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1. Attestation du responsable du rapport financier annuel

1.1. Personne responsable du Rapport Financier Annuel
1.1.1. Responsable des Informations

Monsieur Hsueh Sheng WANG, Président Directeur Général et Président du Conseil d’Administration
de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

1.1.2 Déclaration de la personne physique assumant la responsabilité du rapport financier annuel,
conformément a l'article 222-3 4° du réglement général de |'Autorité des Marchés financiers :

« J'atteste, aprés avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues
dans le présent rapport financier annuel sont, a ma connaissance, conformes a la réalité et ne
comportent pas d'omission de nature a en altérer la portée.

J'atteste, @ ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés pour I’exercice clos le
31 décembre 2013 sont établis conformément aux normes comptables applicables et donnent une
image fidele du patrimoine, de la situation financiére et du résultat de la société EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFl et de I’ensemble des entreprises comprises dans la
consolidation et que le rapport de gestion, ci-joint, présente un tableau fidéle de |'évolution des
affaires, des résultats et de la situation financiéere de la Société et des sociétés comprises dans la
consolidation, ainsi qu'une description des principaux risques et incertitudes auxquels la Société est
confrontée. »

Hsueh Sheng WANG

Fait a Paris, le 26 juin 2017
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2. Rapport de gestion 2016
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme au capital de 676.673,48 euros

Sieége social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS
328 718 499 RCS PARIS

RAPPORT DE GESTION SUR LA SITUATION ET I’ACTIVITE DE LA SOCIETE
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI A I’ASSEMBLEE GENERALE

ORDINAIRE ANNUELLE EN DATE DU 30 JUIN 2017

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2016

Mesdames, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée générale mixte afin,
notamment, de vous rendre compte de la situation et de l'activité au 31 décembre 2016 'EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI SA (ci-aprés la « Société » ou « EFI ») et de son groupe et
soumettre a votre approbation les comptes sociaux et les comptes consolidés dudit exercice.

Lors de I'assemblée, vous seront également présentés le rapport spécial du Président du Conseil
d’Administration sur le gouvernement d’entreprise, les procédures de controle interne et de gestion
des risques ainsi que les rapports des Commissaires aux Comptes.

Les rapports des Commissaires aux Comptes, le rapport de gestion ainsi que les comptes annuels et
les comptes consolidés et autres documents s’y rapportant ont été mis a votre disposition au sicge
social dans les conditions et délais prévus par la loi et mis en ligne sur le site, afin que vous puissiez
en prendre connaissance.

Les comptes annuels et les comptes consolidés ont été élaborés et présentés conformément aux regles
générales applicables en la matiere, dans le respect du principe de prudence, de continuité
d’exploitation et de permanence des méthodes d’évaluation retenues, et ce conformément aux textes
applicables en la matiere.

1 ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE ECOULE

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI est une filiale de la société
EURASIA GROUPE, elle-méme spécialisée dans I’activité immobiliere.

EFTI est une société fonciere dont l'activité consiste en la détention et l'acquisition d'actifs immobiliers
en vue de leur location ou de la réalisation d'opération de promotion immobiliere (vente en I’état futur
d’achévement, ...). Cette activité est exercée indirectement au travers de sociétés de type sociétés
civiles ou sociétés en nom collectif.

EFT est dirigée par WANG Hsueh Sheng en qualité de Président du Conseil d’Administration et
Directeur Général.




EFTI est cotée sur le marché Euronext Paris (compartiment C) (Code ISIN FR0000061475-Mnémonique
: EFT).

1.1 Le Patrimoine

Au 31 décembre 2016, la Société EFI détenait les actifs suivants :

® 99,99% du capital de la société SNC CENTRE EURASIA (ci-apres «CENTRE EURASIA») qui
détient :

» le CENTRE EURASIA, complexe immobilier de stockage situé au Havre;

» 50 % du capital de la SCC1” HD qui est propriétaire de trois immeubles d’habitation comprenant
29 logements a Bagnolet (93) quartier de la Noue.

* 99% du capital de la SNC BONY qui détient :

» Un ensemble immobilier commercial avenue Victor Hugo a Aubervilliers d’une surface de 8.040

m?;

> 99,7% dela SARL BONY A, laquelle détient :

* Un terrain d’une surface 15.100 m?> sur lequel sont édifiés un immeuble a usage
professionnel, industrie]l et commercial ainsi qu’une maison a usage d’habitation
comportant 4 logements, situés 19, rue Louis Armand 77330 Ozoir-la-Ferriere, moyennant
un prix d’acquisition de 3.350.000€. La totalité de I'ensemble immobilier est actuellement
louée ;

®»  Un immeuble situé avenue Louis Blériot 2 La Courneuve d’une surface de 14.370 m?.

»  33,33% de la SCI DU QUAI LUCIEN LLEFRANC qui est propriétaire d’un terrain de 1.844 m?
situé a Aubervilliers sur lequel est édifié un immeuble professionnel de 12 cellules
commercialisées.

* 90% du capital de la SCI TOUR DU FORUM qui détient :

» Un terrain d’une surface 2.245 m? sur lequel sont édifiés un immeuble a usage professionnel, et
commercial , situés 2, avenue du 8 mai 1945, Sarcelles (95200), moyennant un prix d’acquisition
de 2.700.000€.

Nota : les 10% du capital sont détenus par la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE

® 50% du capital de la SCI DUBLIN qui a été propriétaire dans la région de Douai d’un entrepot de
5.000 m? sur un terrain de 10.300 m? et d’une maison d’habitation, lequel bien été cédé en octobre
2016.

® 100% du capital de 1a SNC « Les jardins du Bailly » qui est propriétaire :

» D’un terrain 2 batir situé a Saint Denis (93000) sur lequel elle édifié un immeuble en VEFA de
22 logements.

» Une propriété batie située sur le territoire de la commune de SAINT-VRAIN (Essonne) et le
territoire de la commune d’ITTTEVILLE (Essonne), séparée par la riviere « La Juine »,
comprenant un batiment a usage de restaurant, un batiment a usage d’habitation, un batiment a
usage de bureaux, des boxes a chevaux, une aire de parking et le terrain alentour




* 100% du capital de la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE laquelle est propriétaire d’un
immeuble a usage professionnel situé a Rueil-Malmaison (92500) 212, avenue Paul Doumer.

1.2 Les loyers

1.2.1 SNC BONY

Le site d’Aubervilliers, avenue Victor Hugo, a généré un chiffre d’affaires pour I'exercice 2016 de
2 025 K€ HT avec un taux d’occupation de 96% contre, au 31 décembre 2015, 1 599 K€ HT pour
un taux d’occupation est de 90%.

Le site du quai Lucien Lefranc a Aubervilliers, appartenant a la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC,
a généré un loyer au titre de 'exercice 2016 de 499 K € HT avec un taux d’occupation de 100 % a la
fin de 'exercice.

Le site d’Ozoir-la-Ferriere a généré, quant a lui, un chiffre d’affaires sur 'exercice 2016 de 93 k€ HT
avec un taux d’occupation de 100 % contre au 31 décembre 2015 67.924 € HT.

Le site de La Courneuve quai Louis Blériot a généré, sur I'exercice 2016, un loyer annuel HT de
235.678 € pour un taux d’occupation de 75 % contre au 31 décembre 2015, 235.678 € HT pour un

taux d’occupation est de 79%.

Les immeubles situés a Ozoir-la-Ferriere et a la Courneuve ont été apportés a la SARL BONY A le
29 décembre 2016.

1.2.2 SARL BONY A

Aucun chiffre significatif compte tenu de la date du début d’activité de la structure au 29 Décembre
2016

1.2.3 SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE

Le site de Rueil-Malmaison a généré un loyer au titre de 'exercice 2016 de 530 K€ HT contre au 31
décembre 2015, 944 K€ HT pour un taux d’occupation de 30 %

1.2.4 SCI DUBLIN

Le bien immobilier ayant été mis en vente libre de toute occupation, la société n’a pas généré de
revenus locatifs.

1.3 Activité de promotion immobiliére

Les actifs immobiliers en stocks pour Iactivité de promotion sont détenus par :

- la SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre ;

- La Société Civile de Construction Vente H.D. a Bagnolet, quartier de la Noue ;
- La SNC « Les jardins du Bailly » a Saint-Denis ;

- SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE a Rueil-Malmaison ;

- LaSC«TOUR DU FORUM » a SARCELLES

Les programmes de construction en couts :

- Le Havre : un lot de 6637 m2 a été vendu pour une valeur de 2 938 K€ TTC ;




- Les travaux de construction relatifs aux programmes « Jardins du Bailly » se poursuivent et
subissent un nouveau retard (cf §1.4.2 ci-aprés) mais seront livrables dans le courant du mois de
Juillet 2017 ;

- Dans le programme de construction porté par la SCCV HD, deux immeubles sur les trois dont la
construction sont en cours de livraison. Compte tenu des réserves, la Société HD suit les travaux
afin que les entreprises puissent lever les réserves dans le courant du second semestre 2017.

Il convient de remarquer que la SCCV HD a recu une offre d’achat portant sur deux des trois
immeubles ;

- En ce qui concerne la Tour du FORUM, les dernicres opérations initiales nécessaires et
indispensables a 'opération de VEFA ont été réalisées pour ainsi lancer dans le courant de
Pexercice 2017 la commercialisation du programme.

1.4 Evénements importants survenus au cours de l’exercice

Le Groupe EURASIA GROUPE, actionnaire majoritaire de la société EFI, a constitué le Groupe
EFTI (ci-apres le « Groupe EFI ») a partir d’octobre 2011 par acquisition de complexes immobiliers et
de participations dans le capital de diverses sociétés propriétaires de biens immobiliers.

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016, le Groupe EFI a procédé aux opérations suivantes :

1.4.1 Le site du Havre

Au cours de I'exercice 2016, les derniers lots, propriété du HAVRE représentant une surface de 6.637
m? ont été vendus pour un montant total de 2.938 K€ TTC.

1.4.2 La SNC « Ies Jardins du Bailly »
Les opérations de constructions se sont poursuivies.

Compte tenu de la modification du permis de construire intervenu, la SNC les Jardins du Bailly a été
dans l'obligation de modifier le RCP avec I'accord de tous les propriétaires.

Cette lourde formalité a été réalisée et le nouveau RCP a été enregistré permettant au Notaire d’opérer
les ventes dans le courant du premier semestre 2017.

1.4.3 La SNC « LA TOUR DU FORUM »

La SNC « LA TOUR DU FORUM » acquis un immeuble sis 2 av du huit Mai 1975 a SARCELLES
de 8152 m2 au prix de 2, 7TME, apres avoir obtenu un permis de construire, en vue de transformer cet
immeuble de bureaux en logement d’habitation.

Le permis délivré est désormais purgé de tout recours.

1.4.4 SNC « BONY » et SARL « BONY A »

Compte tenu des obligations imposées par la banque S.A.A.R. dans le cadre du refinancement de
I'immeuble sis 85, avenue Victor Hugo a AUBERVILLIERS, la SNC BONY a été dans I'obligation
d’apporter les immeubles sis a LA COURNEUVE et a OSOIR LA FERRIERES ala SARL « BONY

A » crée a cet effet.




En rémunération de son apport la SNC BONY a regu des parts sociales de la SARL BONY A.

Vous trouverez au point 2.2.1 des précisions sur cette opération.

1.5 Evolution prévisible et perspectives d’avenir

Sur I'exercice en cours, le groupe EFI va :
- Terminer la commercialisation de 'opération « les jardins du Bailly »

- Débuter, dans le courant du second semestre 2017, la commercialisation du
programme dit « LA TOUR DU FORUM » a SARCELLES

Le groupe EFI poursuivra le développement du parc immobilier, en essayant de garder une cohérence
sur le plan géographique a savoir région parisienne et nord de la France.

2. ACTIVITE ET RESULTATS DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE ECOULE (COMPTES

SOCIAUX)

2.1. Chiffres clés des comptes sociaux de ’exercice 2016

Les chiffres significatifs des résultats sociaux de la Société au 31 décembre 2016 sont résumés dans le
tableau ci-dessous :

Principales données chiffrées:

En milliers d’€uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 17 143 14 429
Total des capitaux propres 171 273
Chiffre d’Affaires 154 95
Production stockée 0 44
Résultat d’exploitation -85 - 66
Résultat avant impot - 101 -96
Résultat exceptionnel 0 -1
Résultat net - 101 -121

Les charges d’exploitation s’élevent a 239 439 €uros, de sorte que le résultat d’exploitation de
I’exercice est négatif et ressort a 85 439 €uros contre, — 66 158 euros au 31 décembre 2015.

Le résultat financier s’établit 2 — 15 998 €uros contre au 31 décembre 2015, — 29 903 €uros.
L’impét sur les sociétés est NEANT

Le résultat de ’exercice écoulé se traduit par une perte de 101 427 €uros au 31 décembre 2016
contre une perte de 121.219 €.

Au 31 décembre 20106, le montant du capital social est identique a 'année précédente a hauteur de
676.673 euros et les capitaux propres ressortent a 171 667 euros et sont donc inférieures a la moitié
du capital social.




L’assemblée générale des actionnaires réunie le 15 septembre 2016 a décidé de ne pas dissoudre la
société et de poursuivre Iactivité.

Endettement de la société EFI au 31 décembre 206

Endettement financier brut : 16 817 k€ contre au 31 décembre 2015 : 14 057 k€
Endettement financier net* : 16 705 k€ contre au 31 décembre 2015 : 13 900 k€

*Pendettement net est égal a endettement brut moins la trésorerie a I'actif.

Les dettes financicres diverses (dont emprunts participatifs) se sont élevés a 16 705 242 € contre au
31 décembre 2014, 13 900 237 €.

2.2 ACTIVITE ET RESULTATS DES FILIALES AU COURS DE L’EXERCICE ECOULE

2.2.1 SNCBONY

11 est rappelé que la SCI BONY a été constituée le 18 janvier 2012 pour I'acquisition d’un immeuble
d’une surface totale de 8.040 m?, principalement constitué de bureaux sur 6 étages et de parkings,
situés a Aubervilliers. Il s’agit d’un immeuble de placement au sens de la norme IAS 40.

Une expertise a été réalisée, au début de 'année 2016, qui a permis de valoriser 'immeuble a
18.000.000 €. C’est ainsi qu’il a été possible d’obtenir le refinancement, par la Banque SAAR, de
I'immeuble sis 85, avenue Victor Hugo a AUBERVILLIERS, au moyen d’un prét de 8.500.000 € in
fine sur 5 ans.

Afin de respecter 'obligation de laisser le seul actif refinancé par la Banque de SAAR dans la SNC
BONY, cette derni¢re a apporté les deux autres immeubles dont elle est propriétaire, sis a LA

COURNEUVE et a OZOIR LA FERRIERES, a la SARL « BONY A.

En contrepartie de ces apports, la SNC BONY a recu 79.745 titres sur 79.945 parts sociales
composant le capital social de la SARL BONY A.

Apres cette opération d’apport, la société « BONY » ne détient plus qu’un seul immeuble (Aubervilliers)

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 15971 15515
Total des capitaux propres - 108 -279
Chiffre d’affaires 2025 2071
Résultat d’exploitation 677 816
Résultat avant impot - 56 14
Résultat net 170 10




2.22 SARL BONYAETILASCIDU QUAILUCIEN LEFRANC

» SARL BONY A

La société ayant été créée en décembre 2016, elle ne présente aucune donnée significative.

» SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC
11 est rappelé que la SNC BONY a acquis, le 20 novembre 2012, 33,33% du capital de la SCI du quai
Lucien LEFRANC. Cette société est propriétaire d’'un terrain situé a Aubervilliers sur lequel est

construit un ensemble immobilier commercial de 12 boutiques.

Au 31 décembte 20106, les travaux de construction sont a achevé et les douze existantes ont été louées
générant un chiffre d’affaires de 499 251,00 €.

Principales données chiffrées:

En €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 2788 310 3184 579
Total des capitaux propres 149 443 -69 995
Chiffre d’affaires 499 250 323 825
Résultat d’exploitation 276 898 308 769
Résultat avant impot 246 087 243715
Résultat net 219 439 293 437

2.23 SNCCENTRE EURASIA

La SNC CENTRE EURASIA a continué ses opérations de commercialisation en ’état futur d’achévement
(VEFA) des entrepots du Havre (boulevard Jules Dunant).

Au mois d’octobre 2016, le Groupe a procédé a la cession de plusieurs lots représentant une
superficie globale de 6637m2 pour un montant total de 2 937k€.

Au cours de I'exercice 2015, trois lots représentant pres de 13110m2, avaient été vendus pour un
montant total de 6 848 k€.

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 16 088 17 665
Total des capitaux propres 7225 5462
Produits d’exploitation 3771 10 033
Résultat d’exploitation (492) 4764
Résultat courant (396) 4 868
Résultat net 1.764 1.911




2.24  SCIDUBLIN

11 est rappelé que la société EFI a acquis, le 8 décembre 2012, 50 % des titres de la SCI DUBLIN
pour I'avoir vendu en septembre 2016 au prix de 210.000 €

Principales données chiffrées:

En K €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Produits d’exploitation 3 7
Charges d’exploitation 21 19
Résultat d’exploitation 18 12

Résultat financier 0 0
Résultat exceptionnel 89 5
Résultat comptable 70 -8

2.25 SCIDUJARDIN DU BAILLY

La Société a procédé a lacquisition de 100% du capital de la SNC les jardins du Bailly, le 16 avril
2013, moyennant le prix de 410.000 €.

Cette société est propriétaire d’un terrain a batir situé a Saint Denis (93000) sur lequel est édifié un
immeuble d’une surface de vente de 1 790 m?> comportant 22 logements.

Compte tenu de la modification du reglement de copropriété dans le courant de 'exercice 2016, il n’y
a pu avoir régularisation des ventes suite aux réservations effectuées.

La Société L.e JARDIN DU BAILLY a annoncé la livraison de ce programme fin juin 2017.

Principales données chiffrées:

En K €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 4091 3267
Total des capitaux propres - 286 - 260
Produits d’exploitation 622 57
Résultat d’exploitation _15 - 66
Résultat courant ~30 - 83
Résultat net _27 - 48

2.26 SCCVHD

Le groupe, via la SNC CENTRE EURASIA a participé, avec la société BT BIENS a la création, le
23 janvier 2013, de la Société Civile de Construction vente HD a hauteur de 50% de son capital.

Cette société réalise un programme immobilier de trois immeubles d’habitation. A ce jour, deux
immeubles sur les trois dont la construction est projetée sont achevés.

Une offre d’achat a été faite par un institutionnel. Le Notaire de la Société HD procede a la création
de la dataroom pour permettre a I'acquéreur de réaliser ses due diligences.




Principales données chiffrées:

En K €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 3931 4 366
Total des capitaux
propres -52 -16
Chiffre d’affaires 0 0
Résultat d’exploitation -23 - 37
Résultat net - 36 -49

2.2.7 EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement Zen Real Estate)

EFI est devenue propriétaire le 26 décembre 2013 des 300 parts sociales représentant 100 % du capital
de la SARL ZEN REAL ESTATE pour un prix de 3.000 €.

EURASIA GESTION PATRIMOINE est titulaire, depuis le 20 janvier 2016, de la carte GESTION
et TRANSACTION (GT) délivrée par la chambre de commerce et d’industrie de Paris.

La société est garantie depuis le mois de septembre 2015 par la CEGC au titre de ses activités de
gestion et de transactions immobilieres.

Par une décision en date du 31 décembre 2015, I’associé unique, EFL, a décidé d’augmenter le capital
en numéraire et par compensation de créances pour le porter de 197 000 € a 2 000 000 € et a
également décidé de modifier la dénomination sociale qui est désormais « EURASIA GESTION
PATRIMOINE »

EURASIA GESTION PATRIMOINE n’enregistre pas d’événements majeurs pendant le courant de

Pexercice.

Principales données chiffrées:

En K €uros 31 décembre 2016 31 décembre 2015
Total bilan 6 360 7 390
Total des capitaux
propres -55 900
Chiffre d’affaires 531 944
Résultat d’exploitation - 751 - 690
Résultat net - 955 -911

2.2.8 TOUR DU FORUM

Crée en Avril 2016, avec un capital de 10.000 €, la SNC Tour du Forum est détenue a hauteur de 90%
par EFT et a hauteur de 10 % par Eurasia Gestion Patrimoine.

La SNC TOUR DU FORUM a acquis un immeuble de bureaux sis 2, avenue du huit Mai 1975 a
SARCELLES d’une surface de 8152 m2 au prix de 2, 7M€, aprés avoir obtenu un permis de
construire, en vue de transformer cet immeuble de bureaux en logement d’habitation.

Le permis délivré a été purgé de tout recours.




Principales données chiffrées relative au premier exercice clos d’'une durée de 8 mois:*

En K €uros 31 décembre
2016
Total bilan 2791
Total des capitaux
propres 10
Chiffre d’affaires 0
Résultat d’exploitation 0

Résultat net

2.3 FACTEURS DE RISQUES POUR LA SOCIETE ET LE GROUPE EFIT

La société et le Groupe EFI sont soumis aux principaux risques suivants :

2.3.1 FACTEURS DE RISQUES FINANCIERS

a) Risque de taux

L’emprunt, intra groupe et bancaire, étant une source de financement significative de l'activité des
foncieres comme EFI et son groupe, dans le développement de ses activités, la Société et ses filiales
peuvent donc étre exposées a un risque de taux.

L’exposition peut étre limitée par le choix du type de taux ou le recours a des instruments de
couverture.

b) Risque de change

A la date d’élaboration du présent rapport, la Société ou ses filiales n’ont aucune activité hors de la
zone euro et ne sont donc pas exposées a un quelconque risque de change.

C) Risque d’absence de liquidité des actifs

Les actifs immobiliers étant par essence peu liquide, les sociétés du Groupe EFI propriétaires,
pourraient, en présence notamment d’une conjoncture économique dégradée, ne pas ¢tre en mesure
de céder rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers qu’elles détiendraient,
si elles souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions

Durant I'exercice clos le 31 décembre 2016, la Société et 'ensemble de ses filiales ne détenaient pas
de participation dans des sociétés cotées autres que les titres en auto-détention, détenues par EFT elle-
méme, qui sont totalement provisionnées. EFI ne supportera donc pas de risque sur actions.

2.3.2  FACTEURS DE RISQUES LIES A L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

a) Risques liés a ’évolution du marché immobilier et économique

activité du groupe est directement liée au marché immobilier en particulier et a ’économie en
L’activité du or t direct t li marché immobilier ticulier et a I’ i
général.
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Le marché immobilier subit des fluctuations liées au tissu économique qui, notamment, génere ou
diminue les demandes d’achat de 'immobilier qu’il soit en résidentiel ou industriel ou commercial

En effet, I’évolution de la conjoncture économique générale est susceptible de favoriser ou au
contraire de réduire la demande d’achat d’immobilier résidentiel ou industriel et commercial Un
ralentissement de I’économie comme une augmentation des taux d’intérét peut également avoir une
incidence sur la capacité des nouveaux accédants a la propriété ou des investisseurs immobiliers.

Les principales conséquences pour la Société et son groupe d’un ralentissement de I’économie sont:

- risque de baisse du prix de I'immobilier risque de baisse de la valeur des immeubles ;
- Augmentation des taux d’intéréts

Pour les immeubles locatifs, notamment ceux détenus par EURASIA GESTION PATRIMOINE,
I’évolution de la conjoncture économique générale peut réduire la demande de nouvelles surfaces
immobilieres. Les principales conséquences d’un ralentissement augmentent significativement les
valeurs locatives, le taux de vacance et le risque d’insolvabilité.

D’autre part, le niveau des taux d’intérét peut affecter la valeur du patrimoine immobilier de la Société
et de son groupe, car les taux de rendement appliqués par les experts immobiliers aux loyers
d’immeubles a usage professionnel ou commercial aux fins de valorisation desdits immeubles sont
déterminés en partie en fonction des taux d’intérét. Ce taux de capitalisation des loyers d’un actif
immobilier est donc une composante majeure de la valorisation d’un immeuble et fluctue en fonction
du marché et de I'attractivité de I'investissement locatif.

La principale conséquence pour la Société et son groupe d’une augmentation des taux d’intérét
seraient donc un risque de baisse de la valeur des immeubles. (Zones d’impact : ANR), et un
ralentissement notoire de son activité dans son activité de promotion.

Par ailleurs, I'indexation des loyers est influencée par ’économie générale dans le sens ou ils sont liés
directement a I'Indice du Cout de la Construction (ICC) publié par 'INSEE, qui est I'indice de
référence institué dans les baux. Le nouvel indice ILC (Indice des Loyers commerciaux), créé par la
loi n°2008-776 du 4 aout 2008, pour tous les nouveaux baux signés, bien que basés sur des indices
représentatifs de I’évolution des prix a la consommation, des prix de construction neuve et du chiffre
d’affaires du commerce de détail, n’est pas exempt de risque. En effet, il s’agit d’un nouvel indice et
aucun historique de son évolution n’a pu étre analysé.

En ce qui concerne le péle promotion, notons des facteurs encourageants :

e on ne cesse d’annoncer de nouveaux « plus bas historiques » pour les taux des crédits a ’habitat.
Ils redonnent du pouvoir d’achat aux acquéreurs comme la légere baisse des prix. L'immobilier
apparait toujours comme une valeur-refuge et une aspiration profonde pour des Franciliens moins
propriétaires en Ile-de-France quailleurs, alors que la pénurie de logements locatifs perdure.

e Selon les données de la Chambre des Notaires, les volumes de ventes a Paris ont été dynamiques
en 2015, surtout en fin d’année. Le nombre d’appartements vendus a Paris en 2015 a progressé de
20% par rapport a 2015 et 'année 2016 laisse présager une tendance identique.

b) Risques liés a 'environnement concurrentiel

Les nombreux acteurs présents (sociétés d’investissement institutionnel, sociétés civiles de placement
immobilier, organismes de placement collectif...) ont pour certains une surface financiére plus
significative, tant par les capitaux propres que par la facilité a 'acces au financement. Cette intensité
concurrentielle constitue un risque pour la Société de ne pas pouvoir répondre aux exigences des
appels d’offres immobiliers.
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L’environnement concurrentiel au niveau locatif doit également étre pris en compte.

C) Risques liés a la vacance des locaux

L’activité de fonciere dégage des revenus qui émanent de ses actifs immobiliers loués sur la base de
baux qui couvrent 'ensemble des charges et taxes de 'ensemble immobilier. En cas de vacance de
ces locaux, les charges et taxes sont supportées directement par le propriétaire et viennent en
déduction des autres revenus locatifs de P'actif concerné.

Par ailleurs, ces locaux vacants supportent des frais de gestion et le cas échéant des frais de
commercialisation.

d) Risques liés au non-paiement des loyers

En présence d’un locataire en difficulté de paiement, le propriétaire doit faire face a des frais de
relance, d’huissiers, d’avocats qui sont récupérables au titre des baux signés uniquement si le locataire
est solvable au final. Dans le cas contraire, le propriétaire doit faire face a 'impossibilité de récupérer
les loyers dus, a la prise en charge des frais inhérents a une procédure 1égale, mais aussi aux frais de
travaux de remise en état, de commercialisation et de charges et taxes durant la période de vacance
de loyers.

e) Risques liés a la réglementation des baux et a leur non-renouvellement

La Société et son groupe devront se conformer a de multiples lois et reglements a savoir autorisations
d’exploitations, regles sanitaires et de sécurité, réglementation environnementale, droit des baux,
reglementation du travail, droit fiscal, droit des sociétés, et notamment les dispositions régissant les
SIIC en cas d’option pour ce régime. Des évolutions du cadre réglementaire et/ou la perte d’avantages
liés a un statut ou a une autorisation pourraient contraindre la Société et son groupe a adapter ses
activités, ses actifs ou sa stratégie, ce qui pourrait se traduire par un impact négatif sur la valeur de
son futur portefeuille immobilier et/ou sur ses résultats par une augmentation de ses dépenses.

Dans le cours normal de ses activités, la Société et son groupe pourront étre impliqués dans des
procédures judiciaires.

De plus, les stipulations contractuelles relatives a la durée des baux, leur nullité, leur renouvellement
et 'indexation des loyers peuvent étre considérées comme relevant de I'ordre public. En particulier,
certaines dispositions 1égales limitent les conditions dans lesquelles les propriétaires de biens peuvent
augmenter les loyers afin de les aligner sur le taux du marché ou de maximiser le revenu locatif. En
France, certains types de baux doivent étre conclus pour des périodes minimales et I'éviction de
locataires en cas de non-paiement des loyers peut étre soumise a des délais importants.

Toute modification de la réglementation applicable aux baux d’habitation professionnels ou
commerciaux, en particulier relativement a leur durée, a I'indexation ou au plafonnement des loyers
ou au calcul des indemnités dues au locataire évincé, pourra avoir un effet défavorable sur la valeur
du portefeuille d’actifs de la Société et de son groupe, ses résultats opérationnels, ainsi que sa situation
financiere.

f) Risques liés a la commercialisation locative des actifs

La Société et son groupe assurent directement la commercialisation des actifs immobiliers qu’elle
détient en propre afin de les louer et qu’elle loue a d’autres sociétés foncieres dans le but de les sous-
louer. La Société et son groupe peuvent rencontrer des difficultés dans sa recherche de nouveaux
locataires au niveau des loyers souhaités. Les rendements locatifs des actifs pourraient donc se trouver
affectés par la capacité a commercialiser les locaux susceptibles de devenir disponibles a la suite du
départ de locataires existants. Cette vacance est susceptible d’avoir un impact sur les résultats de la
Société. Le risque commercial dépend de la capacité commerciale pour d’autres acteurs de formuler
des propositions concurrentes en termes de localisation et de rapport qualité-prix.
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2) Risques liés a P'activité immobiliere

Ils regroupent les aléas liés aux obtentions d’autorisations d’exploitations commerciales et de permis
de construire et a leurs recours éventuels, et également les risques opérationnels de la construction et
de la commercialisation. Les projets d’investissements immobiliers doivent étre soutenus par des
dossiers préparatoires comprenant notamment une étude de marché, le programme commercial, la
stratégie de financement, les prévisions de cout de revient et de marge, ces éléments devant étre
actualisés au fur et a mesure de 'avancement des projets.

Le Groupe est exposé au risque de variation de la valorisation de son patrimoine immobilier. Celle-ci
est liée, d’une part, a ses relations avec ses partenaires opérationnels ou financiers et, d’autre part, a
Ienvironnement économique, en particulier : liquidité des actifs, valeurs locatives, taux d’intérét, taux
de capitalisation, quotité et conditions des financements.

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFT intervient en tant qu’investisseur financier dans
les projets immobiliers et n’en assure pas la gestion opérationnelle.

Le Groupe est ainsi dépendant de la qualité des prestations fournies par ses partenaires ainsi que de
leur situation financicre. I.’analyse approfondie des investissements immobiliers, quel que soit leur
degré de maturité, peut conduire le cas échéant a modifier la stratégie de développement ou I'horizon
d’investissement.

Dans le cadre d’éventuelles cessions immobilicres, le Groupe peut étre amené a fournir des garanties
usuelles, d’actif et de passif et des garanties locatives

h) Assurances et couverture de risques

L’ensemble des actifs détenus par la Société et son groupe est assuré et bénéficie de polices adaptées
aux caractéristiques propres de chaque actif. Ces assurances sont souscrites par chaque entité
propriétaire.

La Société estime que la nature des risques couverts et le montant des garanties dont elle et son groupe
bénéficient sont conformes aux pratiques retenues dans son secteur d’activité.

2.3.3 FACTEURS DE RISQUES LIES A L’ENVIRONNEMENT LEGAL ET REGLEMENTAIRE

Toute nouvelle loi initiée au niveau national ou européen, de nature a modifier le droit des locataires,
des utilisateurs ou des propriétaires d’actifs immobiliers , est susceptible de modifier la valeur ou le
dividende de I’action de la Société.

LLa modification et le renforcement éventuels de la réglementation relative a I’exploitation des surfaces
commerciales, a P'urbanisme, a 'environnement, a la construction, aux exigences de sécurité et a la
fiscalité sont de nature a affecter les résultats et la valeur de la Société. La Société sera tenue de
respecter tout nouveau texte législatif et en subir les contraintes financieres.

2.3.4 FACTEURS DE RISQUES ENVIRONNEMENTAUX

Le Groupe s’est engagé a prendre les problématiques environnementales en compte dans la
conception de ses projets. Les risques environnementaux et le management de environnement sont
décrits dans la partie sur les données environnementales ci-aprés et dans le rapport social et
environnemental.
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3. RESULTATS DE LA SOCIETE

3.1 AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d’affecter intégralement la perte de 'exercice d’un montant de —101.427 euros
au compte report a nouveau qui serait ainsi porté de (1 679 885) euros a (1 781 312) euros.

3.2 MONTANT DES CAPITAUX PROPRES D’EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI (DISPOSITIONS DE L’ARTICLE L. 225-248 DU CODE DE

COMMERCE)

Compte tenu des résultats générés par EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI au cours
de Pexercice clos le 31 décembre 2016, il apparait que le montant des capitaux propres reste positif et
ressort a 171.667 euros et en conséquence, est inférieur a la moitié du montant du capital social.

Nous vous rappelons que le Conseil d'administration, conformément aux dispositions de l'article L
225-248 du Code de commerce, a convoqué une assemblée générale extraordinaire des actionnaires
dans les quatre mois de la réunion de la présente assemblée, soit le 15 septembre 2016, qui a décidé
de ne pas dissoudre de maniere anticipée la société et de poursuivre son activité.

La société dispose désormais d’un délai expirant le 31 décembre 2018 pour reconstituer ses capitaux
propres.

3.3 MONTANT DES DIVIDENDES DISTRIBUES AU COURS DES TROIS DERNIERS
EXERCICES

Conformément a la loi, nous vous indiquons qu’il n’a été distribué aucun dividende au titre des trois
derniers exercices.

3.4 TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Conformément aux dispositions de larticle R.225-102 du Code de commerce, le tableau faisant

apparaitre les résultats de la Société au cours des cinq derniers exercices est annexé au présent rapport
(Annexe n°1).
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4 FILIALES ET PARTICIPATIONS

4.1 ORGANIGRAMME DU GROUPE AU 31 DECEMBRE 2016

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI ‘
SO%l 100% l 100“/1 100% l 99% l 99,99% l

SCI SARL SNC BONY SNC
NC JARDIN
DUBLIN SCI LATOUR SDS JB ALY EURASIA CENTRE
DU FORUM GESTION EURASIA
PATRIMOINF / EURIA
33,33% 99,7% 50%
SCI du quai
Lucien Lefranc SARL SCCV HD
BONY
A

4.2 INFORMATIONS LEGALES

Conformément a ce qui a été rappelé au paragraphe 1.1 du présent rapport, la Société détenait
directement, au 31 décembre 2016, six filiales, les sociétés CENTRE EURASIA, DUBLIN, LE
JARDIN DU BAILLY, EURASIA GESTION PATRIMOINE, TOUR DU FORUM, BONY et
trois sous-filiales, la SCCV HD, la SARL BONY et la SCI du quai Lucien Le Franc.

Conformément a larticle 1.233-6 du Code de commerce, nous vous rappelons, par ailleurs, que le

Groupe EFI a pris des participations dans le capital de nouvelles sociétés au cours de 'exercice clos
le 31 décembre 2016 2 savoir :

— 90% dela SCI LA TOUR DU FORUM créée en avril 2016 ;
— 99,7% de la SARL BONY A créée en décembre 2016.

4.3 ANALYSE DES COMPTES CONSOLIDES DU GROUPE

Conformément aux dispositions de l'article L. 233-16 du Code de commerce, notre société a établi
des comptes consolidés au 31 décembre 2016, avec les sociétés suivantes, selon les méthodes prévues
par larticle L. 233-16 du code de commerce :
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Raison sociale/ forme juridique % d’intérét % de controle Mode d?
consolidation
P —
EURASIA FONCIERE Meére mére 1G
INVESTISSEMENTS - EFI
SNC CENTRE EURASIA 99,99 % 99,99% 1G
SCI BONY 99% 99% 1G
SCI DUBLIN 50% 50% 1G
HD 50% 50% 1G
JARDINS DU BAILLY 100% 100% IG
EURASIA GESTION 100 % 100% 1G
PATRIMOINE
SCI QUAI LUCIEN 33,33% 33,33% ME
LEFRANC
TOUR DU FORUM 90% 90% 1G
BONY A 99.75% 99.75% IG

4.3.1 CHIFFRES CLES EN K€
Le produit des activités ordinaires consolidé au 31 décembre 2016 s’est élevé a 6.514 K€ contre,
31 décembre 2015, 13 039 KE€.

Le résultat opérationnel consolidé au 31 décembre 2016 ressort a 5.994 K€ contre, 31 décembre
2015, 3.030 K€

Le résultat avant impots au 31 décembre 2016 est de 4 .895 K€ contre, au 31 décembre 2015,
2.347 K€.

Le résultat net consolidé 2016 s’est élevé a 3.546 K€, contre, au 31 décembre 2015, 1.843 K€.

Les capitaux propres part du groupe se sont élevés a 15.486 K€, contre, au 31 décembre 2015,
11.967 KE.

4.3.2 FINANCEMENT DES OPERATIONS

Le Groupe a obtenu un prét de 8.500k€ aupres de la banque SAAR LB. Ce financement a permis
notamment de rembourser 'emprunt souscrit initialement aupres du CIC (2774k€) et Pemprunt in fine
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d’un montant de 4085k€, souscrit aupres de la BESV (BANQUE ESPIRITO SANTO ET DE LA
VENETIE), arrivé a son terme au cours de I'exercice. Le solde du prét est destiné a financer les besoins
en trésorerie du Groupe.

Le financement de 'opération TOUR DU FORUM a été assuré par une avance en compte courant
consenti par EURASIA GROUPE, maison mere de EFI.

4.3.3. EVOLUTION DES IMMEUBLES DE PLACEMENT

(en milliers d'euros) Immeubles de
placement

Acquisition 8028
Cession 0
Variation du périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1 866
Solde au 31 décembre 2014 34 224
Acquisition 0
Cession 0
Variation du pétimétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement -293
Solde au 31 décembre 2015 34 518
Acquisition 109
Cession -210
Variation du périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 3211
Solde au 31 décembre 2016 37 628

Le groupe est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement et n’a pas recours a un
contrat de location-financement.

4.3.4 DETAIL DES IMMEUBLES DE PLACEMENT PAR NATURE

en milliers d'euros Bureaux Commerces Entrepots Usage Total

mixte
Solde au 31 décembre 2014 8 028 0 156 26 040 34 224
Acquisition 0
Cession 0
Variation de périmetre 0
Vatiation de la juste valeur des 293 293
immeubles de placement
Solde au 31 décembre 2015 8 028 0 156 26 334 34 518
Acquisition 109 109
Cession 210 210
Vatiation de périmétre 0
Vatiation de la juste valeur des
immeubles de placement 3211 3211
Solde au 31 décembre 2016 7.827 0 156 29 545 37 628

Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier indépendant de facon annuelle.
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4.3.5 IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Valeurs nettes (en milliers d’euros) Autres
immobilisations
corporelles

Solde au 31 décembre 2015 3 965
Acquisitions 3
Cessions 0
Avances et acomptes -384
Dotations - 103
Variation du périmetre -407
Solde au 31 décembre 2016 3074

Les avances et acomptes correspondent principalement aux sommes versés dans le cadre de
Popération d’acquisition d’un immeuble situé a Aubervilliers (Studio Victoria).

4.3.6 STOCK

E lier Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
d,gufos crs 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2015
Stocks 10 043 0 10 043 7 864
immobiliers

Total stocks 10 043 0 10 043 7 864

Le stock représente le cott historique des batiments ainsi que ’ensemble des cotts rattachés détenus

par :

- La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre ;
- La société civile de construction vente HD a Bagnolet, quartier de la Noue ;

- La SNC «les jardins du Bailly » a Saint Denis (projet a Saint Denis et opération a Saint Vrain)
- La SNC « Tour du forum » (ensemble immobilier a Sarcelles).

4.3.7 CREANCES

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
En milliers d’euros 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2015
. . 2945 -243 2701 5559
Clients et comptes rattachés
. 3603 0 3603 3048
Autres créances
Avances et acomptes sur commandes 0 0 0
Créances opérationnelles 387 387 0
(fonrnissenrs, sociales et fiscales)
. 3204 3 204 3027
Autres créances
Charges constatées d’avance 12 12 21
Total des créances 6 548 -243 6 305 8 647
d’exploitation

4.3.8 CAPITAUX PROPRES

Au 31 décembre 20106, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de 0,01
euro chacune. Aucune opération sur le capital n’a été réalisée au cours de I'exercice.
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4.3.9 DETTES FINANCIERES.

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Partie
courante

Solde . ;
) Partie non Dont entre 1 .
Au Dont + cinq ans

En Milliers € 31 /12/2016 courante i 3 iy

Emprunts bancaires 17 837

Contrats location

financement 0 0 0 0 0
Concours bancaires 224 0 0 0 224
Comptes courants 554 5554 5554 0 19
Dépéts de garantie 391 391 0 448
Autres dettes

Financieres 0 0 0 0
Total des dettes 23 051 16 789 6262 955
financiéres

L’échéance de la partie courante des dettes financieres est a moins d’un an.

Ventilation des dettes financiéres suivant les types de taux (taux fixe, taux variable, non

rémunéré)

Solde
En Milliers € Au 31 /12/2016

Taux fixe Taux variable Non rémunérée

Emprunts bancaires 17 837

Contrats location

financement 0 0 0
Concours bancaires 0 224 0
Comptes courants 0 0 5554
Dépéts de garantie 0 0 391
Autres dettes 0 0 0
Total des dettes

financiéres 17 837 224 5945

Il n’y a aucun instrument de couverture en place a ce jour.

Vos Commissaires aux comptes vous feront part, dans leurs rapports, de ses appréciations sur les
comptes consolidés du groupe formé par EFI et ses filiales.

5 INFORMATIONS ET DONNEES COMPTABLES PRESENTEES

Les regles de présentation et les méthodes d’évaluation retenues pour I’établissement des comptes
sociaux et des comptes consolidés sont conformes a la réglementation en vigueur et identiques a celles
adoptées pour les exercices précédents.

Le rapport sur la gestion du groupe est développé dans le présent rapport au paragraphe 3.2 ci-dessus.

6 INFORMATIONS CONCERNANT LE CAPITAL

6.1 CAPITAL SOCIAL

A la cloture de Pexercice, le capital social s’éleve a 676.673,48 euros. 1l est divisé en 67.667.348 actions
de 0,01 euro de nominal, entierement libérées, toutes de méme catégorie.

A la date d’élaboration du présent rapport, il n’existe aucun titre non représentatif du capital de la
Société.
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6.2 ACTIONS AUTO-DETENUES

Au 31 décembre 2016, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT détenait 14 000 de ses
propres actions inscrites au bilan pour une valeur de brute de 123 428 euros.

Ces actions auto-détenues ont fait 'objet d’une dépréciation a 100% au 20 décembre 2007, tenant
compte de la dépréciation de Pactif a cette date. Cette dépréciation a été maintenue.

6.2 ACTIONNAIRES DETENANT PLUS DE 5% DU CAPITAL OU DES DROITS DE VOTE DE LA
SOCIETE

En application des dispositions de T’article L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu des
informations communiquées a la Société, nous vous indiquons ci-apres I'identité des actionnaires
détenant plus de 5% du capital au 31 décembre 2016 :

Actions Droits de vote
Actionnaires Nombre en % Nombre en %
EURASIA GROUPE 47 367 163 70,00% 94 734 326 70,00%
MORGAN LI INVESTMENT GROUP 20 188 756 29,83% 40 377 512 29,85%
TOTAL 67 556 169 99,83 % 135.111.838 99,85 %
Nombre total d'actions composant le capital 67. 667. 348 100,0% 135.306.696 100%
et nombre total de droits de vote théoriques

A la connaissance de la Société, aucun autre actionnaire que ceux mentionnés ci-dessus ne détient
plus de 5% du capital ou des droits de vote de la Société.

6.3 CAPITAL POTENTIEL

6.3.1 INFORMATION SUR LES OPTIONS DE SOUSCRIPTION OU D’ACHAT D’ACTIONS

Les actionnaires de la Société réunis en Assemblée Générale Extraordinaire le 16 juin 2009 ont
autorisé le Conseil d’Administration, dans le cadre des dispositions des articles L. 225-177 a L. 225-
185 du Code de commerce, a consentir, en une ou plusieurs fois, au bénéfice des membres du
personnel qu’il déterminera parmi les salariés et éventuellement les mandataires sociaux de la société
et des sociétés ou groupements qui lui sont liés dans les conditions visées a Iarticle L. 225-180 dudit
Code :

- des options donnant droit a la souscription d’actions nouvelles de la société a émettre a titre
d’augmentation de son capital, ainsi que

- des options donnant droit a 'achat d’actions de la société provenant de rachats effectués par la
société dans les conditions prévues par la loi.

A ce jour, le Conseil d’Administration n’a pas fait usage de cette faculté qui est désormais caduque.

6.3.2 INFORMATION SUR L’ATTRIBUTION GRATUITE D’ACTIONS

Les actionnaires de la Société réunis en Assemblée Générale Extraordinaire le 20 juin 2007 ont
autorisé le Conseil d’Administration, dans le cadre des dispositions des articles 1..225-197-1 et suivants
du Code de commerce, a procéder, sur ses seules décisions, en une ou plusieurs fois, au profit des
membres du personnel salarié et des mandataires sociaux de la Société qui répondent aux conditions
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fixées par la loi, ou des sociétés qui lui sont liées au sens de larticle 1..225-197-2 du Code de
commerce, la Société n’a procédé a aucune attribution gratuite de ses actions existantes ou a émettre
dans le cadre des dispositions des articles 1..225-197-1 et suivants du Code de commerce. Cette
délégation est désormais caduque.

Le Conseil d’Administration de la Société ne dispose par ailleurs plus d’aucune délégation financiere
de la part de ’Assemblée Générale des actionnaires de la Société aux fins de procéder a des
attributions gratuites d’actions en application des dispositions des articles 1..225-197-1 et suivants du
Code de commerce.

6.3.3 ELEMENTS SUSCEPTIBLES D’AVOIR UNE INCIDENCE EN CAS D’OFFRE PUBLIQUE

Nous vous précisons, en application des dispositions de I'article L. 225-100-3 du Code de commerce,
que les éléments suivants nous semblent susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique
ayant pour cible EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI :

® La structure du capital de la Société et les participations directes ou indirectes dans le capital de la
Société dont elle a connaissance en vertu des articles L. 233-7 et L. 233-12 du Code de commetce
sont indiquées au paragraphe 6.2 du présent rapport.

* ]l n’existe pas de restrictions statutaires a I'exercice des droits de vote et aux transferts d’actions,
ni de conventions portées a la connaissance de la Société en application de l'article L. 233-11
prévoyant des conditions préférentielles de cession ou d’acquisition d’actions, ni d’accords entre
actionnaires dont la Société a connaissance et qui peuvent entrainer des restrictions au transfert
d’actions et a ’exercice des droits de vote.

® Les regles applicables a la nomination et au remplacement des membres du Conseil
d’administration ainsi qu’a la modification des statuts de la Société sont précisées aux articles 12,
20 et 21 des statuts.

= Par ailleurs, il n’existe pas d’accords prévoyant des indemnités pour les membres du Conseil
d’administration, si en raison d’une offre publique ils démissionnent sans cause réelle et sérieuse.

* Le programme de rachat d’actions qui va étre soumis au vote de I’Assemblée afin d’autoriser le
Conseil d’Administration avec faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi,
conformément aux dispositions des articles L. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter
ou faire acheter des actions de la Société notamment en vue de :

- la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan
similaire ;

- Tattribution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles L. 225-197-1 et
suivants du Code de commerce ;

- lattribution ou la cession d’actions aux salariés et/ou mandataires sociaux de la Société
et/ou de son Groupe au titre de leur participation aux résultats de I'entreprise ou la mise en
ceuvre de tout plan d’épargne salariale dans les conditions prévues par la loi, notamment les
articles L. 3332-1 et suivants du Code du travail ;

- laremise d’actions lors de exercice de droits attachés a des valeurs mobiliéres donnant accés
au capital par remboursement, conversion, échange, présentation d’un bon ou de toute autre
maniere ;

- la remise d’actions (a titre d’échange, de paiement ou autre) dans le cadre d’opérations de
croissance externe, de fusion, de scission ou d’apport, dans la limite de 5% de son capital
prévue par larticle L. 225-209 alinéa 6 du Code de commerce, en vue d’en minimiser le cott
d’acquisition ou d’améliorer plus généralement les conditions d’une transaction,
conformément aux modalités définies par ’Autorité des marchés financiers ;
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- lanimation du marché secondaire ou de la liquidité de I’action de la Société par un prestataire
de services d’investissement dans le cadre d’un contrat de liquidité conforme a la charte de
déontologie reconnue par ’Autorité des marchés financiers ; ou

- lannulation de tout ou partie des titres ainsi rachetés, sous réserve de 'adoption par la plus
prochaine assemblée générale d’une résolution (Délégation a donner au conseil
d’administration a Peffet de réduire le capital social par annulation des actions auto-
détenues).

Ce programme est également destiné a permettre la mise en ceuvre de toute pratique de marché qui
viendrait a étre admise par ’Autorité des marchés financiers, et plus généralement, la réalisation de
toute autre opération conforme a la réglementation en vigueur. Dans une telle hypotheése, la Société
informera ses actionnaires par voie de communiqué.

Nous vous communiquons plus de détail sur le programme en question au paragraphe 12.1 du présent
rapport.

6.3.4 PLACE DE COTATION - EVOLUTION DU COURS DE BOURSE

Les titres de la Société sont cotés sur Euronext (Compartiment C) d’Euronext Paris (Code ISIN
FR0000061475 — Mnémonique : EFI). Les titres de la Société ne sont cotés sur aucun autre marché.

La capitalisation boursiére de la Société, sur la base du cours de ’action EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS— EFI, au 2 mai 2016, soit 0,25 euro, ressort 2 16 M€.

Depuis juillet 2016, le cours de 'action EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI a
évolué comme suit :

Tees EURASIA GROUFE | Cours

a5 \\\\
] .

ey v

Jul 15 Mow 16 Dec 16 Feb 17 Feb 17 Mar 17 Mar 17
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sg000

BOO0
4000

ZO00
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6.3.5 BILAN DES OPERATIONS REALISEES DANS LE CADRE DE PROGRAMMES DE
RACHAT D’ACTIONS AUTORISES

I’Assemblée Générale Ordinaire du 29 juin 2016 a, aux termes de sa sixieme résolution, autorisée
conformément aux articles 1..225-209 et suivants du Code de commerce, pour une durée de 18 mois
a compter du 30 juin 2016, la Société a acheter ses propres actions, dans la limite de 10% du montant
du capital social, dans certaines conditions.

Cette autorisation valable jusqu’au 30 décembre 2018, n’a encore jamais été mise en ceuvre par le
Conseil d’Administration a la date d’élaboration du présent rapport.

6.3.6  FRANCHISSEMENT DE SEUILS
En application des dispositions de l'article 233-13 du Code de commerce, nous vous indiquons que

la Société n’a eu connaissance d’aucun franchissement de seuils au cours de ’exercice clos au 31
décembre 2016.

7 RESSOURCES HUMAINES ETACTIONNARIAT SALARIE

7.1 RESSOURCES HUMAINES
Depuis le deuxiéme trimestre 2005, la Société et les sociétés du Groupe n’emploient aucun salarié.
7.2 ACTIONNARIAT SALARIE

Au cours de Pexercice clos le 31 décembre 2016, la Société et les sociétés du Groupe n’ont été parties
a aucun contrat de travail.

En conséquence, conformément aux dispositions de 'article L. 225-102 du Code de commerce, nous
vous précisons que, a la cloture de I'exercice, aucun salarié de sociétés liées a la Société, au sens de
Iarticle L. 225-180 du Code de commerce ne détenait de part du capital, dans le cadre d’une gestion
collective.

Au 31 décembre 2016, la Société n’a mis en place aucun plan d’épargne entreprise ou interentreprises
permettant aux salariés d’acquérir directement ou indirectement des actions EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI ou des sociétés qui lui sont liées.

A cette date, il nexistait aucun fonds commun de placement d’entreprise (FCPE) permettant aux
salariés de la Société d’investir indirectement en actions EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFL.

8 IMPACT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL

Conformément aux dispositions de I'article L. 225-102-1 alinéa 5 du Code de commerce, nous vous
informons sur les conséquences sociales et environnementales de activité de la Société.

8.1 IMPACT SOCIAL DE L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

Le Groupe n’a aucun salarié, en conséquence, il ne génere aucune conséquence d’ordre social.

8.2 IMPACT ENVIRONNEMENTAL
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI s’est engagée, en accord avec ses partenaires,
prendre les problématiques environnementales en compte dans la conception de ses projets.

Cet engagement pour un développement durable se traduit par la définition d’objectifs visant a :

V' concevoir et construire en vue d’une meilleure qualité de vie et dans le respect des standards et
normes les plus rigoureuses ;

V' participer a la réduction des impacts environnementaux des ouvrages batis, notamment dans le
domaine de I’énergie.

A ce titre, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFT soutient ses partenaires promoteuts,
constructeurs dans leur démarche de Haute Qualité environnementale dite « HQE ».

Cette démarche ambitieuse doit étre enclenchée dés la conception des projets en imaginant des
espaces de vie bien insérés dans leur environnement architectural et leur patrimoine historique.

L’impact de I’activité de la société EURASTIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI et de ses
filiales est analysé en annexe 3 dans le rapport social et environnemental.

9 INFORMATIONS CONCERNANT LES DIRIGEANTS

9.1 LISTE DES MANDATS ET FONCTIONS EXERCEES AU COURS DE L’EXERCICE
ECOULE

Conformément aux dispositions de I'article L. 225-102-1 alinéa 3 du Code de commerce, nous vous
indiquons ci-apres la liste des mandats ou fonctions exercés au cours de I'exercice écoulé par chacun
des mandataires sociaux.

Nous vous rappelons par ailleurs quau 31 décembre 2016, le Conseil d’administration d’EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI était composé de 5 administrateurs.
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NOM

Durée du mandat

Fonction principale exercée
dans la Société

Principaux mandats et fonctions exercés en
dehors de la Société au cours des cinq
derniéres années

M. WANG Hsuech

Président du Conseil

Président Directenr Général de la société EURASLA

Sheng Nommé par PAGM en date du 22 mai 2012 d’administration — Directeur GROUPE
pour une durée de 6 années soit jusqu’a Général Gérant des sociétés suivantes : SARL CORTEL,
I’Assemblée Générale statuant sur les SARL TRANSPLEX, SCI EURASLA, SCI
comptes de I'exercice clos le 31 décembre RIWA, SCI ZAILS, SCI BONY, SNC CENTRE
2017 EURASIA, SCCV HD, SCI DUBLIN,
EURASIA TV, $AS 100 STALINGRAD,
EURASIA GESTION PATRIMOINE, ICP
SARL, SCI FELIX, SCI DUBLIN, SNC JARDIN
DU BAILLY, SNC la tour du Forum et la SARL
BONY A, JIMEI EUROPE, SCI CENTRE
EURABAT
Nommée par PAGM en date du 22 mai 2012
Mme WANG pour une durée de 6 années soit jusqu’a Administrateur
Meihua I’Assemblée Générale statuant sur les comptes Administratenr de la société EURASLA GROUPE
de I’exercice clos le 31 décembre 2017
Mandat renouvelé par PAGM du 27
septembre 2013, pour une durée de six année,
Mlle Sandrine soit jusqu’a I’Assemblée Générale statuant sur Administrateur Administratenr de la société EURASLA GROUPE
WANG les comptes de I'exercice clos le 31 décembre )
2018
Nommé par cooptation selon délibérations du
conseil d’administration du 1¢* octobre 2015,
en remplacement de Frédéric VYXIENH
M. Chun démissionnaire. Pour la durée du mandat de ce Administrateur Gérant ELIANT CAPITAL SARL, MTL INDEX
HUANG dernier restant a courir soit jusqu’a SARL
I’Assemblée Générale statuant sur les comptes
de I’exercice clos le 31 décembre 2017
M. Ken WANG Nommé par ’AGM en date du 22 mai 2012 Administrateur Gérant des sociétés suivantes : JIMEI

pour une durée de 6 années soit jusqu’a
I’Assemblée Générale statuant sur les comptes
de Iexercice clos le décembre 2017

INTERNATIONAL, PERMIS GENIE

AUTORISATION DE CAUTIONS, AVALS ET AUTRES GARANTIES

Conformément aux dispositions des articles L. 225-35 et R 225-28 du Code de commerce, le Conseil
d'administration a autorisé, lors de sa réunion du 20 mai 2017, le Directeur Général a consentir des
cautions, avals et autres garanties dans la limite du plafond global de 500.000 €

Cette autorisation est donnée pour une durée d'un an.

9.2

REMUNERATION ET AVANTAGES DES MANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de I'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous vous rendons
compte des rémunérations et avantages de toute nature accordés par la Société et/ou l'une des
sociétés qu’elle contrdle directement ou indirectement et/ou une des sociétés qui exercent sur elle un
controle exclusif de maniére directe ou indirecte, aux membres du Conseil d’Administration au titre
des mandats exercés dans la Société au cours de Pexercice clos le 31 décembre 2016.

Rémunérations versées au sein de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

. Rémunération Rémunération Rémunération | Avantages en | Complément de | Autres éléments de J et'ons de
Mandataire R 2 . A S présence
fixe variable exceptionnelle nature retraite rémunération
Hsueh
WAI:Ee ngsue [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
WANG Meihua [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
Sandrine WANG [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
K

en WANG [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
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Rémunérations versées au sein ’EURASIA GROUPE SA. société exercant un controle exclusif sur
la société

R& e . S . S . Autres Jetons de
Mandataire émunération | Rémunération Rémunération Avantages en Complément &léments de ésence
andal fi jabl i 11 d i 12
1Xe variable exceptlonne € nature e retraite P = .
remuneration

WAl\SIi rl:lgsueh 45018 € [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]

WANG Meihua [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
Sandrine WANG [Néant] [Néant| [Néant] [Néant] [Néant| [Néant] [Néant]

Ken WANG , , , , , . .
[Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
9.3 OPERATIONS REALISEES SUR LES TITRES DE LA SOCIETE PAR LES MANDATAIRES

SOCIAUX, LES PERSONNES ASSIMILEES ET LEURS PROCHES

Au cours de P'exercice écoulé, aucun des dirigeants et/ou aucune des personnes qui leur sont liées n’a
notifié a la Société, en application des dispositions des articles L.621-18-2 du Code Monétaire et
Financier et 223-22 du Reglement Général de ’AMF, la réalisation d’opérations sur les titres
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFL.

10 DELAIS DE REGLEMENT

Conformément aux dispositions du décret n® 2008-1492 du 30 décembre 2008 pris pour l'application
de l'article L. 441-6-1 du Code de commerce, nous vous indiquons que les conditions de réeglement
telles qu'appliquées dans l'entreprise sont conformes aux dispositions de la loi LME du 4/08/2008
pour les comptes clos au 31 décembre 2016.

La décomposition a la cloture de I'exercice du solde des dettes fournisseurs par date d’échéance se
présente comme suit :

Dans les comptes sociaux :

Concernant excercice 2016:

) Entre 30 et Plus de 60
- de 30 jours 60 jours ours Total TTC
I?ette‘s a 0 0 0 0
échoir!
pettes 0 9185 0 9185
échues?
Montant total 0 9185 0 9185
3TTC
Concernant lexercice 2015
. Entre 30 et Plus de 60
- de 30 jours 60 jours outs Total TTC
D/ette.s a 0 0 0 0
échoir!
Dettes 3 600 9 686 0 13 286
échues?
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Montant

3600 9686 0 13 286
total’TTC
! Dettes dont le terme du paiement est postérieur a la cloture
2 Dettes dont le terme du paiement est antérieur a la cloture
3 Dont créance contestée : 0 €, litigieuses : 0 €
Dans les comptes consolidés :
Concernant lexercice 2016:
- de 30 jours Entre 30 et Plus de 60 Total TTC
60 jours jours
Dettes a 0 0 0 0
échoir!
Dettes 0 4693 0 4693
échues?
Montant total 0 4693 0 4693
STTC
Concernant lexercice 2015:
- de 30 jours Entre 30 et Plus de 60 Total TTC
60 jours jours
Dettes a échoit! 0 0 0 0
2 2
Dettes échues? > 706 >9%0 6660
3
Montant total ’TTC 50 706 5902 6660

I Dettes dont le terme du paiement est postérieur a la cloture
2 Dettes dont le terme du paiement est antérieur a la cloture
3 Dont créance contestée : 0 €, litigieuses : 0 €

11 AUTRES INFORMATIONS

11.1 COMMUNICATION DES CHARGES SOMPTUAIRES

Au cours de 'exercice écoulé, aucune charge visée a larticle 39-4 du Code Général des Impots n’a

été réintégrée.

11.2

Au cours de I'exercice écoulé, la Société n’a pas engagé de frais généraux excessifs ou ne figurant pas

FRAIS GENERAUX EXCESSIFS OU NE FIGURANT PAS SUR LE RELEVE SPECIAL

sur le relevé spécial au sens des articles 223 quinquies et 39-5 du Code Général des Impots.

11.3 TABLEAU DES DELEGATIONS DE COMPETENCES

Nous vous précisons qu’a ce jour le Conseil d’Administration ne bénéficie d’aucune délégation de
compétence ou de pouvoir en matiere financiere en cours de validité accordées par I’Assemblée
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Générale des actionnaires au Conseil d’Administration pour procéder a des augmentations de capital,
par application des articles 1..225-129-1 et L.225-129-2 du Code de commerce.

11.4 RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

La société EFI et le Groupe EFI n’ont engagé aucune dépense en matiere de recherche et de
développement.

12 DECISIONS A PRENDRE

12.1 PROGRAMME DE RACHAT D’ACTIONS

Nous entendons soumettre 2 votre vote une résolution visant a autoriser le Conseil d’Administration
avec faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des
articles L. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter ou faire acheter des actions de la
Société notamment en vue de :

- la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan similaire ;

- Tattribution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles L. 225-197-1 et suivants
du Code de commerce ;

- Tattribution ou la cession d’actions aux salariés et/ou mandataires sociaux de la Société et/ou de
son Groupe au titre de leur participation aux résultats de entreprise ou la mise en ceuvre de tout
plan d’épargne salariale dans les conditions prévues par la loi, notamment les articles L. 3332-1 et
suivants du Code du travail ;

- la remise d’actions lors de I’exercice de droits attachés a des valeurs mobiliéres donnant accés au
capital par remboursement, conversion, échange, présentation d’un bon ou de toute autre manicre

b

- la remise d’actions (a titre d’échange, de paiement ou autre) dans le cadre d’opérations de
croissance externe, de fusion, de scission ou d’apport, dans la limite de 5% de son capital prévue
par Particle L. 225-209 alinéa 6 du Code de commerce, en vue d’en minimiser le cotut d’acquisition
ou d’améliorer plus généralement les conditions d’une transaction, conformément aux modalités
définies par ’Autorité des marchés financiers ;

- T'animation du marché secondaire ou de la liquidité de I’action de la Société par un prestataire de
services d’investissement dans le cadre dun contrat de liquidité conforme a la charte de
déontologie reconnue par ’Autorité des marchés financiers ; ou

- Tlannulation de tout ou partie des titres ainsi rachetés, sous réserve de I'adoption par la plus
prochaine Assemblée Générale d’une résolution (Délégation a donner au conseil d’administration
a 'effet de réduire le capital social par annulation des actions auto-détenues).

Ce programme est également destiné a permettre la mise en ceuvre de toute pratique de marché qui
viendrait a étre admise par Autorité des marchés financiers, et plus généralement, la réalisation
de toute autre opération conforme a la réglementation en vigueur. Dans une telle hypothese, la
Société informera ses actionnaires par voie de communiqué.

Les achats d’actions de la Société pourront porter sur un nombre d’actions tel que :
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- le nombre d’actions que la Société achete pendant la durée du programme de rachat n’excede pas
dix pourcent (10)% des actions composant le capital de la Société, a quelque moment que ce soit,
ce pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations laffectant
postérieurement a la présente Assemblée Générale, soit, a titre indicatif, au 30 avril 2017, 6.766.735
actions, étant précisé (i) que le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation et de leur
remise ultérieure dans le cadre d'une opération de fusion, de scission ou d'apport ne peut excéder
5% de son capital social, et (ii) lorsque les actions sont rachetées pour favoriser la liquidité dans
les conditions définies par le reglement général de I'Autorité des marchés financiers, le nombre
d'actions pris en compte pour le calcul de la limite de dix poutcent (10)% prévue au premier alinéa
correspond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre d'actions revendues pendant
la durée de l'autorisation ;

- le nombre d’actions que la Société détiendra a quelque moment que ce soit ne dépasse pas dix
q quelq q p p
pourcent (10)% des actions composant le capital de la Société a la date considérée.

L’acquisition, la cession ou le transfert des actions pourront étre réalisés a tout moment y compris en
période d’offre publique, dans les limites autorisées par les dispositions légales et réglementaires en
vigueur, et pourront étre réalisés par tous moyens, sur le marché ou de gré a gré, y compris par
acquisition ou cession de blocs (sans limiter la part du programme de rachat pouvant étre réalisée par
ce moyen), par offre publique d’achat ou d’échange, ou par utilisation d’options ou autres instruments
financiers a terme négociés sur le marché ou de gré a gré, ou par remise d’actions consécutive a
I’émission de valeurs mobiliéres donnant acces au capital de la Société par conversion, échange,
remboursement, exercice d’'un bon ou de toute autre manicre, soit directement soit indirectement par
I'intermédiaire d’un prestataire de services d’investissement.

Le prix maximum d’achat des actions dans le cadre de la présente résolution sera de trois euros
(3 €) par action hors frais (ou la contre-valeur de ce montant a la méme date dans toute autre
monnaie).

Le montant global affecté¢ au programme de rachat d’actions ci-dessus autorisé ne pourra étre
supérieur a 20.300.205 euros.

Cette autorisation prive d’effet, a compter de ce jour a hauteur, le cas échéant, de la partie non encore
utilisée, toute délégation antérieure donnée au conseil d’administration a Ueffet d’opérer sur les actions
de la Société. Elle est donnée pour une période de dix-huit (18) mois a compter de ce jour.

En outre L’Assemblée Générale déleguerait au Conseil d’Administration, en cas de modification du
nominal de I'action, d’augmentation de capital par incorporation de réserves, d’attribution gratuite
d’actions, de division ou de regroupement de titres, de distribution de réserves ou de tous autres actifs,
d’amortissement du capital, ou de toute autre opération portant sur les capitaux propres, le pouvoir
d’ajuster le prix d’achat susvisé afin de tenir compte de I'incidence de ces opérations sur la valeur de
P’action.

I’Assemblée Générale confererait tous pouvoirs au Conseil d’Administration, avec faculté de
subdélégation dans les conditions légales, pour décider et effectuer la mise en ceuvre de la présente
autorisation, pour en préciset, si nécessaire, les termes et en arréter les modalités, pour réaliser le
programme d’achat, et notamment pour passer tout ordre de bourse, conclure tout accord, affecter
ou réaffecter les actions acquises aux objectifs poursuivis dans les conditions légales et réglementaires
applicables, fixer les conditions et modalités suivant lesquelles sera assurée, s’il y a lieu, la préservation
des droits des porteurs de valeurs mobilieres ou d’options, en conformité avec les dispositions légales,
réglementaires ou contractuelles, effectuer toutes déclarations aupres de Autorité des marchés
financiers et de toute autre autorité compétente et toutes autres formalités et, d’'une maniére générale,
faire le nécessaire.
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Les renseignements que nous venons de vous donner et ceux qui figurent dans les rapports des
Commissaires aux comptes vous permettront pensons-nous, de prendre des décisions qui nous
paraissent conformes a vos intéréts. Nous vous demandons en conséquence de bien vouloir voter les
résolutions qui vous sont présentées.

Le Conseil d’administration
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ANNEXE 1

TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES LA SOCIETE EN

EUROS
Exercices 2012 2013 2014 2015 2016
1. Situation financiére en fin d’exercice
Capital social 676 673.48 676.673,48 676.673,48 676.673,48 676.673,48
Nombre d’actions
émises 67.667.348 67.667.348 67.667.348 67.667.348 67.667.348
Nombre d’obligations
Convertibles en
actions 0 0 0 0 0
2. Résultat global des opérations :
Chiffre d’affaires H.T. 0 0 0 95.050 154 000
Résultat avant impots,
Participation,
Amortissements et -146.107 -116.882 -12.686 - 51.067 -10.427
provisions
Imp6t sur les bénéfices 31251 110 109.533 0 0
Résultat apres impots,
Amortissements et
provisions -177 358 -117.142 - 98.617 -121.219 -101 427
Montant des bénéfices
distribués 0 0 0 0 0
3. Résultat des opérations réduit a une seule action :
Résultat apres impots et
Participation mais avant
Amortissements et
provisions 0 0 0 0 0
Résultat apres impots,
Participation,
Amortissements et
provisions 0 0 0 0 0
Dividende versé
a chaque action 0 0 0 0 0
4. DPersonnel:
Nombre de salariés
Ala fin de
Pexercice 0 0 0 0 0
Montant de la masse
salariale 0 0 0 0 0
Montant des sommes
versées au titre des
avantages sociaux
(sécurité sociale,
ceuvres sociales. ...) 0 0 0 0 0
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TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES CLOS DU GROUPE
(En milliers d’euros)

Exercices 2012 2013 2014 2015 2016
1-  Situation financiére en fin d’exercice :

Capital social 677 677 677 677 677
Nombre
d’actions 67.667.348 67.667.348 67.667.348 67.667.348
Emi 67.667.348

mises
Nombre
d’obligations
Convertibles en actions 0 0 0 0 0

2-  Résultat global des opérations :

Produit des activités 4856 16 147 13039 6514
ordinaires H.T. 4.825
Résultat avant
impbts,
Participation,
Amortissements 1.626 2997 3559 4751 5235
et
Provisions
Impot sur les bénéfices - 376 -688 -957 - 504 -1349
Résultat apres
impots,
Amortissements
et 1618 2253 2 586 1843 3 546
Provisions
Montant des
bénéfices
Distribués 0 0 0 0 0
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ANNEXE 3
RAPPORT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL
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Société Anonyme au capital de 676 673,48 euros
Siege social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS

328 718 499 RCS PARIS

ANNEXE AU RAPPORT DE GESTION

Rapport Social et Environnemental

Nature information Grenelle 2

Informations quantitatives et/ou qualitatives

Emploi

Effectif total et répartition des salariés par sexe, par age et par
zones géographique

La société n'emploi pas de salarié

Embauches et licenciements

Le groupe n’a procédé a aucune embauche ni a aucun licenciement en 2016,

Rémunérations et leur évolution

Non applicable.

Organisation du travail

Organisation du temps de travail

Absentéisme

Relation sociales

Organisation du dialogue social, notamment les procédures
d’information et de consultation du personnel et de négociation
avec celui-ci.

Le groupe ne dispose pas d'institutions représentatives du personnel.

Bilan des accords collectifs

Santé et sécurité

Conditions de santé et de sécurité au travail

Relevant d’un effectif global inférieur a celui prévu par la réglementation, le groupe n’a pas
constitué de comité d hygiéne et de sécurité. Le groupe respecte les dispositions du Code
du travail applicables aux immeubles de bureaux.

Bilan accords signés
avec les organisations syndicales ou les représentants du
personnel en matiere de santé - sécurité au travail

Non applicable.

Accidents du travail, fréquence et gravité, ainsi que les maladies
professionnelles

Le groupe n’'a pas été confronté a des problemes d’accident du travail ou de maladie
professionnelle.

Formation

Politiques mises en ceuvre en matiére de formation

Les actions de formation professionnelle seront progressivement définies au fur et a mesure
de la croissance de l'effectif global et des besoins en matiére de qualifications et de
compétences.

Le nombre total d’heures de formation

Egalité de traitement

Mesures prises en faveur
de I'égalité entre les femmes et les hommes

Non applicable

Les mesures prises en faveur de I'emploi et de I'insertion des
personnes handicapées

Compte tenu de son non effectif, la société n’est pas soumise a une obligation d’emploi de
personnel handicapé. Cependant, la société profite de chaque rénovation ou départ de
locataire pour faciliter 'acces des batiments a tout type de handicap.

Politique de lutte contre les discriminations

Le groupe n’a pas adopté de charte ou de code éthique, mais il est attentif a ne pas
trouver en situation d’étre impliqué dans des pratiques discriminantes.

Promotion et respect des stipulations des conventions fondamentales de I’OIT relatives:

Au respect de la liberté d’association et du droit de négociation
collective

Non applicable.

A I'élimination des discriminations en matiere d’emploi et de
profession

Le groupe est attentif a écarter toute pratique qui donnerait lieu a une éventuelle
discrimination en matiére d’emploi et de formation.

A I'élimination du travail forcé ou obligatoire

Non applicable.

A I'abolition effective du travail des enfantS

Non applicable.

Politique générale en matiére environnementale

Organisation de la société pour prendre en compte les questions
environnementales et, le cas échéant, les démarches
d’évaluation et de certification

Pour ses opérations de construction neuve, la société s’implique pour la certification et la
labellisation des immeubles. Ex: Label BBC pour I'opération I'opération La Noue a Bagnolet
et certification PEQA

Actions de formation et d’'information des salariés menées en
matiére de protection de I'environnement

Pas de formation spécifique en 2016,

Moyens consacrés a la prévention des risques environnementaux
et des pollutions

Le groupe reste particulierement attentif au respect de toute réglementation. Chaque actif a
fait I'objet de diagnostics (amiante, plomb ...).

Montant des provisions et garanties pour risques en matiére
d’environnement

Pollution et gestion des déchets

Mesures de prévention, de réduction ou de réparation de rejets
dans I'air, I'eau et le sol affectant gravement I'environnement

Non applicable: activité principalement financiére, non visée par les prescriptions de I'article
L225-- - 102 du Code du Commerce.




Mesures de prévention, de recyclage et d’élimination des déchets

Objectif de la politique de développement durable de la société : contribuer au tri sélectif de
déchets et au recyclage en encourageant les entreprises innovantes, en matiere de tri et en
améliorant les équipements et les installations. Ex: Chantier«vert» sur I'opération du Havre

Prise en compte des nuisances sonores et de toute autre forme
de pollution spécifique a une activité

L’ensemble des opérations de construction ou rénovation se font en milieu urbain et la
société impose aux constructeurs une conduite responsable des chantiers. Traitement des
poussiéres, contrdle des nuisances sonores par sondes.

Utilisation durable des ressources

Consommation d’eau et approvisionnement en eau fonction des
contraintes locales

Objectif de la politique de développement durable de la société: assurer la qualité de l'air et
de I'eau, en procédant a des mesures réguliéres et en contrdlant le bon état des
installations.

Ex:Bassin de rétention et decantation sur Le Havre - Centre Eurasia

Consommation de matieres premiéres et mesures prises pour
améliorer I'efficacité dans leur utilisation

Elle se résume dans le cadre des projets neufs de construction.

Consommation d’énergie, mesures prises pour améliorer
I'efficacité énergétique et le recours aux énergies renouvelables

La politique de développement durable de la société vise a contribuer & la réduction des
consommations énergétiques. Ex: Le chauffage et la production d'eau chaude sont assurés
par une chaudiére centrale fonctionnant au gaz couplée a des compteurs individuel par
appartement, opération "La Noue", le remplacement et la transformation de la climatisation
de 'immeuble "Victor Hugo" ou la pose extérieure de détecteurs de présence sur I'éclairage
de parties communes sur 'actif "Armand Tessan" a Ozoir la férriére. Le groupe respecte
aussi ses obligations de verdissement progressif de ses différents sites de plus de 2 000m2
vis a vis de I'annexe environnementale. A ce jour, en surface, 30% des sites du groupe ont
'objet d’'un verdissement.

Utilisation des sols

La société préte une attention toute particuliere au traitement des terres polluées sur ces
opérations de construction neuve et a leur tragabilité.

Changement climatique

Rejets de gaz a effet de serre

La société a mis en place une politique de développement durable visant a optimiser la
performance énergétique et réduire 'empreinte carbone des immeubles, en maitrisant les
consommations d’énergie (chauffage, climatisation, énergie, eau chaude, sanitaire,
éclairage).

Adaptation aux conséquences du changement climatique

Non applicable.

Protection de la biodiversité

Mesures prises pour préserver ou développer la biodiversité

Maintien d’espaces verts diversifiés, végétalisations de terrasses, réduction des emplois
des composés chimiques pour
I'entretien des espaces verts.

Impact territorial, économique et social de I’activité de la soci

été

En matiére d’'emploi et de développement régional

Dans les marchés qu’elle contracte avec ses fournisseurs, la société encourage le recours
a I'emploi local en relation avec les administrations et les associations.

Sur les populations riveraines ou locales

Dans les marchés qu’elle contracte avec ses fournisseurs, la société encourage le recours
a I'emploi local en relation avec les administrations et les associations.

Relations entretenues avec les personnes ou les organisations intéressées par I’activité de la société, notamment les associations d’insertion, les

établissements d’enseignement, les associations de défense
riveraines.

de I’environnement, les associations de consommateurs et les populations

Conditions de dialogue avec ces personnes ou organisations

Les entreprises mandatées par la société (Gros ceuvre ou entreprise générale) mettent en
place des boites de dialogue avec les riverains, et créent une adresse mail spécifique pour
recueillir les remarques du voisinage.

Actions de partenariat ou de mécénat

Aucune action réalisée en 2013.

Sous-traitance et fournisseurs

Prise en compte dans la politique d’achat des enjeux sociaux et
environnementaux

Sensibilisations des entreprises de construction et des sous-- traitants a une politique
d’achats responsables:conditionnements recyclables (palettes, etc.), produits issus du
recyclage.

Importance de la sous-traitance et la prise en compte dans les
relations avec les fournisseurs et lessous-traitants de leur
responsabilité sociale et environnementale

Sensibilisations des entreprises de construction et des sous-traitants & une politique
d’achats responsables: Conditionnements recyclables (palettes, etc.), produits issus du
recyclage.

Loyauté des pratiques

Actions engagées pour prévenir la corruption

Le groupe estime ne pas étre soumis a un risque de corruption.

Mesures prises en faveur de la santé et de la sécurité des
consommateurs

Dispositions prises en matiére de construction et rénovation: - améliorer le confort des
utilisateurs, en matiere de conditions qualitatives de travail, en matiére d’acoustique, de
luminosité, de conditions sanitaires et techniques.

- garantir la qualité sanitaire et la sécurité des batiments en s’interdisant d’utiliser des
matériaux et des produits nocifs pour la santé.

Autres actions engagées en faveur des droits de 'homme

Non applicable.




ANNEXE 4

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI
Société anonyme au capital de 676.673,48 euros
Siége social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS
328 718 499 RCS PARIS

PROJETS DE RESOLUTIONS

Premiére résolution : (Approbation des comptes annuels de ['excercice social clos le 31 décembre 2016 et approbation des charges
non dédnctibles fiscalement)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires,
apres avoir entendu la lecture du rapport du conseil d'administration sur l'activité de la Société au cours de
I'exercice social clos le 31 décembre 2016, et sur les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2016 ainsi
que celle du rapport général du commissaire aux comptes, approuve les comptes annuels de I'exercice social clos
le 31 décembre 2016 tels qu’ils lui ont été présentés qui font apparaitre une perte s’élevant a — 101.427 euros ainsi
que toutes les opérations traduites dans ces comptes ou résumées dans ces rapports.

L’assemblée générale prend acte que les comptes de lexercice écoulés ne comprennent aucune somme
correspondant a des dépenses non déductibles fiscalement et visées a l'article 39-4 du Code Général des Impots.

Deuxiéme résolution : (Approbation des comptes consolidés annuels de 'excercice clos le 31 décembre 2016)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires,
apres avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration sur I'activité de la société et du groupe au
cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016, et sur les comptes annuels consolidés arrétés au 31 décembre 2016,
du rapport général des Commissaires aux Comptes, approuve lesdits rapportts, les comptes consolidés arrétés au 31
décembre 2016 tels quiils ont été présentés qui font apparaitre un bénéfice de 3.546 K€ ecuros, ainsi que les
opérations traduites dans ces comptes et résumées dans ces rapports.

Troisiéeme résolution : (Conventions visées a l'article L. 225-38 du code de commerce et engagements visés a larticle 1..225-42-
1 du Code de Commerce)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées générales ordinaires, apres
avoir pris connaissance du rapport Spécial du Commissaire aux Comptes sur les conventions visées aux articles
1..225-38 et suivants du Code de Commerce et les engagements visés a Iarticle 1..225-42-1 du Code de Commerce,
approuve, dans les conditions de l'article 1.225-40 dudit code, chacune des conventions qui y sont mentionnées
qu’elles soient nouvelles ou qu’elles se soient poursuivies au cour de ’exercice clos le 31 décembre 2016;

I’Assemblée Générale prend acte de ce qu'aucun engagement, relevant des dispositions de l'article 1..225-42-1 du
Code de Commerce, n’a été conclu au cours de I'exercice écoulé et qu’aucun engagement antérieurement autorisé
par le Conseil, ne s’est poursuivi au cours de 'exercice clos le 31 décembre 2016 ;

Enfin, ’Assemblée Générale approuve les termes du rapport présenté par les Commissaires aux Comptes sur les

conventions visées aux articles 1..225-38 et suivants du Code de commerce et les engagements visés a l'article
1..225-42-1 du Code de Commerce.
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Quatriéme résolution : (Affectation du résultat)

Sur proposition du Conseil d’Administration, 'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de
majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, apres avoir constaté que les comptes sociaux de
l'exercice clos le 31 décembre 2016 se soldent par une perte de 101.427 euros, décide de P'affecter en totalité au
compte « Report 2 Nouveau .

I’Assemblée Générale reconnait en outre qu'aucun dividende n'a été distribué au titre des trois derniers exercices.

Cinquiéme résolution : (Quitus anx administratenrs)

Comme conséquence de Papprobation des résolutions qui précedent, ’Assemblée Générale, statuant aux
conditions, de quorum et de majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, donne quitus entier et
sans réserve aux administrateurs de 'accomplissement de leur mandat pendant exercice clos le 31 décembre 2016.

Sixiéme résolution : (Autorisation a donner an Conseil d’Administration a leffet d’opérer sur les actions de la Société)

L’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées ordinaires, connaissance
prise du rapport du Conseil d’Administration, autorise le Conseil d’Administration avec faculté de subdélégation
dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des articles L. 225-209 et suivants du Code
de commertce, 2 acheter ou faire acheter des actions de 1a Société notamment en vue de :

- la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des dispositions des
articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan similaire ;

- attribution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles L. -197-1 et suivants du Code
Iattribution gratuite d’act dans le cadre des d tions des articles L. 225-197-1 et ts du Cod
de commertce ;

- Tlattribution ou la cession d’actions aux salariés et/ou mandataires sociaux de la Société et/ou de son
Groupe au titre de leur participation aux résultats de 'entreprise ou la mise en ceuvre de tout plan d’épargne
salariale dans les conditions prévues par la loi, notamment les articles L. 3332-1 et suivants du Code du
travail ;

- la remise d’actions lors de I'exercice de droits attachés a des valeurs mobilieres donnant acces au capital
par remboursement, conversion, échange, présentation d’un bon ou de toute autre maniere ;

- la remise d’actions (a titre d’échange, de paiement ou autre) dans le cadre d’opérations de croissance

£c,
externe, de fusion, de scission ou d’apport, dans la limite de 5% de son capital prévue par l'article L. 225-
209 alinéa 6 du Code de commerce, en vue d’en minimiser le cout d’acquisition ou d’améliorer plus
généralement les conditions d’une transaction, conformément aux modalités définies par I’Autorité des
marchés financiets ;

- Panimation du marché secondaire ou de la liquidité de I’action de la Société par un prestataire de services
d’investissement dans le cadre d’un contrat de liquidité conforme 2 la charte de déontologie reconnue par

q fas
I’Autorité des marchés financiers ; ou
b

- lannulation de tout ou partie des titres ainsi rachetés, sous réserve de 'adoption par la plus prochaine
Assemblée Générale d’une résolution (Délégation a donner au Conseil d’Administration a I’effet de réduire
le capital social par annulation des actions auto-détenues).

Ce programme est également destiné a permettre la mise en ceuvre de toute pratique de marché qui viendrait a
étre admise par PAutorité des marchés financiers, et plus généralement, la réalisation de toute autre opération
conforme a la réglementation en vigueur. Dans une telle hypothese, 1a Société informera ses actionnaires par voie
de communiqué.

Les achats d’actions de la Société pourront porter sur un nombre d’actions tel que :

- le nombre d’actions que la Société achéte pendant la durée du programme de rachat n’excede pas dix
pourcent (10)% des actions composant le capital de la Société, a quelque moment que ce soit, ce
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pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations l'affectant postérieurement a la
présente Assemblée Générale, soit, a titre indicatif, au 30 avril 2017, 6.766.735 actions, étant précisé (i) que
le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation et de leur remise ultérieure dans le cadre d'une
opération de fusion, de scission ou d'apport ne peut excéder 5% de son capital social, et (ii) lorsque les
actions sont rachetées pour favoriser la liquidité dans les conditions définies par le réglement général de
I'Autorité des marchés financiers, le nombre d'actions pris en compte pour le calcul de la limite de dix
pourcent (10)% prévue au premier alinéa correspond au nombre d'actions achetées, déduction faite du
nombre d'actions revendues pendant la durée de I'autorisation ;

- le nombre d’actions que la Société détiendra a quelque moment que ce soit ne dépasse pas dix pourcent
(10)% des actions composant le capital de la Société a la date considérée.

Iacquisition, la cession ou le transfert des actions pourront étre réalisés a tout moment y compris en période
d’offre publique, dans les limites autorisées par les dispositions 1égales et réglementaires en vigueur, et pourront
étre réalisés par tous moyens, sur le marché ou de gré a gré, y compris par acquisition ou cession de blocs (sans
limiter la part du programme de rachat pouvant étre réalisée par ce moyen), par offre publique d’achat ou
d’échange, ou par utilisation d’options ou autres instruments financiers a terme négociés sur le marché ou de gré
a gré, ou par remise d’actions consécutive a I'’émission de valeurs mobiliéres donnant acces au capital de la Société
par conversion, échange, remboursement, exercice d'un bon ou de toute autre maniere, soit directement soit
indirectement par 'intermédiaire d’un prestataire de services d’investissement.

Le prix maximum d’achat des actions dans le cadre de la présente résolution sera de trois euros (3 €) par action
hors frais (ou la contre-valeur de ce montant a la méme date dans toute autre monnaie).

Le montant global affecté au programme de rachat d’actions ci-dessus autorisé ne pourra étre supérieur a
20.300.205 euros.

Cette autorisation prive d’effet, a compter de ce jour a hauteur, le cas échéant, de la partie non encore utilisée,
toute délégation antérieure donnée au Conseil d’Administration a I’effet d’opérer sur les actions de la Société. Elle
est donnée pour une période de dix-huit (18) mois a compter de ce jour.

L’Assemblée Générale délegue au Conseil d’Administration, en cas de modification du nominal de Iaction,
d’augmentation de capital par incorporation de réserves, d’attribution gratuite d’actions, de division ou de
regroupement de titres, de distribution de réserves ou de tous autres actifs, d’amortissement du capital, ou de toute
autre opération portant sur les capitaux propres, le pouvoir d’ajuster le prix d’achat susvisé afin de tenir compte
de I'incidence de ces opérations sur la valeur de I'action.

I’Assemblée Générale confere tous pouvoirs au Conseil d’Administration, avec faculté de subdélégation dans les
conditions 1égales, pour décider et effectuer la mise en ceuvre de la présente autorisation, pour en préciset, si
nécessaire, les termes et en arréter les modalités, pour réaliser le programme d’achat, et notamment pour passer
tout ordre de bourse, conclure tout accord, affecter ou réaffecter les actions acquises aux objectifs poursuivis dans
les conditions légales et réglementaires applicables, fixer les conditions et modalités suivant lesquelles sera assurée,
$’il y a lieu, la préservation des droits des porteurs de valeurs mobilieres ou d’options, en conformité avec les
dispositions légales, réglementaires ou contractuelles, effectuer toutes déclarations aupreés de I’Autorité des
marchés financiers et de toute autre autorité compétente et toutes autres formalités et, d’'une maniere générale,
faire le nécessaire.

Septieme résolution : (Délégation de ponvoir en vue d'accomplir les formalités)

L'assemblée générale mixte délegue tous pouvoirs au porteur d'une copie ou d'un extrait des présentes a 'effet
d'accomplir toutes formalités de publicité, de dépot et autres qu'il appartiendra.
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3. Comptes sociaux d’EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI
au 31 décembre 2016
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01/01/2016 au 311 2/2016

BILAN ACTIF

Actif
fumiques tdoniant brut Dépréc:ahinn Menitant ner N WomtFnt nat N-3
Capiial souscit non sppeke
Frais d'élatlissemeant
Frais do dévalappament
Concessions, brevels el droits similaires
Fonds commercial
Autres immobilisations incorpotaiing 650 0DO B850 000 850 40D
Avances el acomples sur immobalisstions inkorpereliss
Temoins 780 000 780 000 780000
Conslruclions 1 820 000 135 854 1 634 {8 } 775 006
Insialistions wechriques. matériel a1 outilnge industriels
Autres immobilisations corporeles <
immpbitsations gn cours 383 600
Avances el acomples
Particpations dvalutes salon la méthode 6o mise en
Aquivatente
Auiras padticipalions 2568 799
Créances rallachgias & des parlicipatons A 399 923 & 300 823 £ B4B 164
Aulrgs thras immobilsds 2 369899 2 5EY 699
Préts
Autres mmoediisations financiéres
Actif immobilivé 14219622 135 954 14 083 628 12 796 568
Slocks de matitres premitres, d'approvisionnements
Siocks d'en-opure de production de bisns
Stacks den-court producton do sordces
Stocks produds inlermédlaires o Gnis
Stock de marchandisos
Avances, peemples veraés sur commandas
Créances tlinnts of comples raachds 184 BOG 164 500 53 208
Auldres créRncEy 2779058 2 Traqse 1483 453
Capital souschl &l appeld, ton vertd
Valeurs mobliétos do placerment 123 428 123 424
Dordt ections propres 123 428 123428
Disponibiliies 85 245 05 245 86 301
Charger constptéos 0 avance
Actif alroufant 318253 123 428 3055103 1632972
Frais d'dmission d'emprunis & ételer
Prime de ramboursbment des sbiigations PRt
Ecart de convarsion {sctif) oc?
TOTAL 17 402 154 250 422 ‘17 142 731 14 428 540

GESTIA CONSEIL Page J sur 28



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2016 au 311122016

BILAN PASSIF

Passeif
Rubriques Meritant nat K fontan! net W-¥
Capital racial ou individusl Dont varsé 875 673 B76 673 B76 673
Frimes d'émissior., de fuslon, 4'appert, ... 1003 591 1 003 £91
Ecarts de réévaluation i o goart 272 714 212714
Résarve fepake
Réservus stalida ras ou contractuelles
Dont réserve spéciale
Réserves réglementées des pravisions pour
fiuctuation des cours
Dont reserve relalive a
s reserves orirheles Cariiioe
vivants
Report 4 nowveau {1679 BBS) {1 558 666)
RESWLTAT DE L'EXERCICE {101 427) {121 218)
Subventions d invesiiasement
Provisions réglamanides
Caphaux propras 171 667 273094
Produils des bmigeibne du Wroc paricipalils
Avantes condiionndas
Aubres fornls propres
Pronisions pour risquss
Frovigiong pour charges.
Provisions pous risques ot charges
Emprums obligelaies convartiies
Aulres emprunis obligetaires
gggi:uﬂls €1 deties auprés des dlablissemens de 12 274 157 391
Emprunts at doties finsncires divere Dm:m:;}: 16 7S 242 13 90M) 237
Avances sl Acompies ragLss SuUr piimangek en £ours
Debles foumlsswurs el comnples raliachds 49 335 37 285
Dettas Mscales el suclalas 65 316 32 53z
Detles sur émmobiiisations et comptes raltachés 3R K0 28 000
Aukres dettes
Prodyils cong{atés d'avance
Oettas 16 971 064 14 156 446
Ecart de convaersion {pasiif)
TOTAL 1ri42 14 428 540
o0 . e “
Le.
bY P
~ESairey st
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EURASIA FONCIERE INVE STISSEMENTS

Période du 01/09/2016 au 31/12/2018

DETAIL DU BILAN ACTIF
ot DG HMAA Variatian

Rubrigue 311272016 5109202015

12 12 Mantang
Aulrar immobilications Intarporslles 650 048 650 0DO
208 ingemniie d coupstion Yictaria 650400 E50 400
Tarraine 760 GO0 T30 000
211 Terain studio victoris 7E0 06D Fa0 po)
Constructions 1 664 00& 1775 008 {01 DD} -5.13
213 Construclion Studio Vielora 1 820 000 1820 000
2813 Amortis victoria (135 £04) (44 994) {94 000} 202.25
Imsnobllisations en couwrs 383 800 {383 €00) -100.00
&N ST BUPDRT ‘Agsociation Réussite 343 600 1383 600} «100.00
Autres panicipations 258 {2 5698 T09) ~190,00
2511 Filre SNC EURASIA 99 898 (99 959} -160.60
2612 Tirz SNC BONY 18 B0 {19 800 -100.60
2613 Tira SCI DUBLIN k1PR1 1] {30 000) <100.60
2614 Tiras JARDIN DU BALLY 410000 {410 000} -100.00
2819 Titre ZEN REAL ESTATE 2 000 6349 {2 600 000) -100.00
Créaiices rattachiées 3 des particigations 8309923 & GAB 184 1781 T80 26.38
2681 Créanea SNC BONY 3288124 {3 244 124) =100.00
26802 Créanca SC! DUBLIN 37 B59 {37 859} -100.00
20804 Créanca 3CIHD 1 224 240 {1 224 240) -100.00
26805 Créance SNG JARDIN BAILLY 1686 117 {1 686 747} -100.00
26806 Crdnee ZEN REAL 411 225 411 225) ~100.00
205088 Valeur saigle B290 023 8 3899823
Autres tiras immobilisds Z 569 699 2560659
20506D Valeyr saigig Z T69 699 2 78S 839
Actif immoebilisé 14 GB3 628 12 796 568 1 287 060 10.06
Cilants ol comptos ratiachés 154 00 53208 131 882 247,22
418 Chanls FAE 184 50O 53 208 131 882 247.32
Aulres ordéances 2TTeOR8 1493 453 1285 585 36.00
44567 Créditde TVA & reporter 22 045 10780 1% 255 104.31
44568 Complament Tva deductb 1§70 2 248 (G678} -30.15
44583 Tva rembt demanclé 20 0D (80 000} =400.00
44586 Tva aur Frp B 682 4 009 2 6592 67.30
455 EURASIA GROUPE JEF| 2748 7H1 1 386 425 1362 326 98.28
Valews mobiiéres de placement
02 Aglions propras 120 428 123 428
5002 Prov depree acon propes {123 420) {123 428)

ST i 1 o

Dispanibilkés 95 245 86 301 00 godd ey, 10.36
1M BRED 265 6324 f} (6 058) C 95,80
$123 ICBG 1 867 1 \ r 1 856 16 216.06
5187 Inlérats counss & recevoir 83 113 70 966 N, 13t © 16.44
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Periode du 01012016 au 3111242016

Zetff chrciinnt & charges constaites davanae 3 088 103 LR VR Tl T4 T8 BT 33
Tolal général 17 142 721 14 429 540 273 1N 18.80
/‘ﬂ:(‘-‘\\“ \
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Perlode du 01/01/2016 au 311202016

DETAIL DU BILAN PASSIF

: BEVR0AR nLanAnG Variation
Hudrigue 344 272016 ST ol
12 12 I8artan: i

Capilal social ou individuel 676 673 &76 673

1013 Capital sousent - apped,versé GTG 673 B76 673

Primas d'émission, da fusion, d'apport, ... 1 603 591 1 003 591

1041 Primes d'éminsior: 290 000 990 §0D

1043 Prirmes d'apport 13 584 13 59

Ecarts d¢ rédvaluation FEraat 272 714

1052 Ecant de réévalualion libre 272714 272 714

Report & nouveau {1 678 385) {t 530 856} {121 219) -7.78
119 Repom & nouvenl (aakle débiteur) {1 679 £a5) {1 558 BGE) 1121 219} -7.78
Résuhtat de I'exercice {101 427) {121 219) 19 792 16.33
Capitaux propres 171 667 273 094 (101 427) -37.14
Emprunis st deites suprbs das dtablisremants de cridit 11221 157 304 {45 120} «28.67
5122 Cic 31130 47 6§22 (44 352} +93,33
)1 bdrBE Gourue 3 payot 109 101 108 869 (&) -7
Emprints ot deties financiéres divers 16 705 242 13 900 237 2 805 005 20.18
1741 Créance SCI DUBLIN 43 7101 43 701

71z Deties kées 6 des pert Cenire Evrasia 13508 203 10 986 B6D 2521 432 2205
48501 MORGAN LEE 3183 248 2913317 239872 £.23
Dottes fournissaurs et comptes rattachés 49 335 7 286 12 D49 3232
4m Foumisseur 2185 13 286 {4 102) -3).87
a08 Foorrisseur FNP 40 151 240 16153 67,30
Dettes figcales of socieles 85 16 32 532 32 784 10077
444 Eiat - Impdis sur les bénéfices 23864 (23 664} -100.00
44587 Tva sur fae 30 800 D 863 2t 932 247.32
44046 Taxe fongidrs 34 516 M 516

Dettes sur immobilieatians ot comptes rattachis 400 0 000 9300 .44
44 Frurmiskeur sur immpbsalicn 38 900 20000 =R 1.} 414
Total des dettes & comptes de régularisation 16971 064 14 156 44¢ 2814 618 15.88
Total géndral 7142739 14 429 540 ?\?13 191 - -, 1680

\G
AT O
CITCS GwN e
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2016 au 311272016

OMPTE DE RESULTAT
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01/01/2016 au 11/12/2016

BLdrmodies I ' b oipeari lopasrs m Bicomibeal 11t
Warites de machandises
Broduction vendpe de bfers
! Troduction vendue de senvices 154 000 164 000 85 060
Chifire d'afFaires net 154 000 154 400 25050
Preduclion stockea 44 340
Peoduelion mmohlisée
Subventions ' axpdoltation
Rephise Sur amoHissenents o1 provisions. thanskart de
chargae
Autres produRks 1]
Froduits d’expioitalion 154 0D 139 300

Achais de marchandises (y compris droks de doyang)

‘Yariations de slock {manchandises)

Achats de maliérss pramlaras 21 autras
spprovisionnements {y nompris droits de davens)

Varnztion de steck {matidres promidras et

approvigignnements}

Auves achals et chiafges exlernes 113 523 1506 A58
Impble. taxas ef varsements assinilés 14 916 76
Sala¥es 8t traitements

Charges sociples

Dolations aux amortissements sur immodieatipns 21020 44 994

DOotalons &ux proveskons immoblisatians
Cotatiors aux provislons sur actl ciroulant
Dolicns aud provisions powy sques & charges

Aurres charges 1099
Charges d’exploliation m-ﬂ? 05 549
RESULTAT O'EXPLOITATION (85 439) (65 158)

Béndfica attribué oy perte transférde
Parte eupporide ou béndfice tranatird
Preduils financiers de participation 93113 79 966

Fdudts des autres valeurr mobiliénas st crasnces de
Factif immobikiss

Augres intéréls et produits assimilés

Raprizes our provisions Bl transferls de chemes
Diffarances posiiives da changs

ProEuits nets sur cesaians de valsurs moblikmes de

plecement
Prodults financlers 53143 T8 968
Dotations fimarcibres av amorlissements of pravisions
Imtéréts el cherges assimilées 108 101 100 853
Différences négatives te change
Charges netles sur cesaions de valeurs mobileres o=
plagement
Charges financidres 109 101; Wi, 109869
RESULTAT FINANCIER {15:988) (29 903)
RESULTAY COURANT AVANT IMPOTS 1__{01 427) (96 061)
\% :

p
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2016 au 311 2/2016

Hubtigues Erinwe Egpart IR = TTe Flend: ip-3
* Produits excepliannels sur opdrationg de gestion
Produils excaplionnals sur opsrations an capiial
© Ruphises sux grovigiens ot transferls de charges
Produlis excoplionnsls
Charges excepiionnelics sur opératons de geston 0 1493
Chames excepioaneales sur operalions en capllal
Dotations sxzeptionnelles pux amortizsements et
provisions
Charges exceptionnelles (] 1493
RESULTAT EXCEPTIONNEL (0 (1493)
Participation des salariés au résulat de Fentraprise
lmpbt sur les bénéfices 23 664
TOTAL DES PRODUITS 247 113 219 356
TOTAL DES CHARGES 348 540 340 575
BENEFICE OU PERTE {101 427) {121 219)
- “: e S
wL -
{r
\
N
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2016 au 31112/2016

DETAIL DU COMPTE DE RESULTAT

_ OUHIN6 096 ER145 Variatiar
Budsrloniv 211220946 3114212075
iz 12 Miariant
Produetion vendues de sarvices 184 000 25 050 58 850 62.02
708 refrciuration freis adminisiration 46 340 95 050 {50 710} -53.35
L) Fae Refacturation charger administrafive [u 3o 109 66D
Chiffres d'affaires nets 154 000 - 95050 56 850 62.02
Production stockde 44 140 {44 340) -100.00
7135 Refacturation charges admimstrative 44 340 44 340) -100.00
Autres produits 0 “100.00
758 Produils divers de pestion courante {i -100.00
Total des produits d'exploitation 154 00D 139 380 14 610 10.48
Autrex achats sl charges sxternes 113 623 158 388 {45 BES) -28.78
Foumlturas non stockables
GDBA St Aevpia. 1 904 B2z pAz 106,54
6191 CIC SGT 173 {173} -100.00
81811 Abonnemeni BRED 210 {220} -300.00
€226 Horeraings TH3I 121 507 {51 169) -42.11
5227 Frais d'aties =l de conlentheux 39 805 34 g5k 1046 11.32
627 Services bancawes € aasimiles 2476 1718 758 44,141
Inpdits, taxes ef versements assimilés A nte 7= 348 4G 45467
63511 CUAR 400 75 425 43333
83512 Taxe Fonoiére 34518 34516
Amortissements des imobllismtions ¥ 000 dd 834 4§ DD 102.25
68112 Dot amortis carporelies 91000 44 934 46 G0 102.25
Autres charges 1091 {1 001) 180,00
B58 Autres charges de geslion couranie 1021 {1 091} -100.00
Yotal des charges d’exploitation 239429 205 549 33 890 16.49
Rasultat dexploitation (85 439) (68 158} {19 280} 2814
Produits financlers de participation 92112 79 864 13147 16.44
Revanus des créances rallachées 4 des
7617 participations 93113 79 556 13147 16.44
Tota! des prodults financiers 23 112 79 966 13 147 16.44
Intérits et charges assimilées 106 101 105 869 {768} =70
Intérals des comples courants gl des
B61% dépbts créditeurs 109101 109 869 (768} -T0
Total des charges financhires 109 101 109 869 A768) -70
Riésultat financler (15 288) (20003) /[ 13915 45 53
| r
Résultat courant avant Impéts {101 427) {96 061) 745 388) -5.59
a2 e
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 010012016 av 311272016

Charges exceptionnelies sur apdirations de pestion 1403 1493 -99.00
671 Chames excepfipnnelies gur opsrations de 213
5712 Charges non déductibles 1423 {1 493} =100, 60
Total des charges sxceptionnelles 1493 {1 493} -99.98
Régultzat exceptionns! )] (1 483) 1493 95.88
impdts sur les bénéfices 23 664 {23 664) -100.00
Total des produits 247 113 219 356 27 757 12.65
Total des charges 348 540 340 575 7 965 2.34
Béniéfioe ou parte {101 427} {121219) 18 742 15.33
- [TeloEELEY B
A ({\_\ (PN
f
\0.
i adh
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EURAS!A FONCIERE IMYESTISSEMENTS
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Pariode du 01R01/2016 au 31422016

PRINCIPES COMPTABLES, ME_THODES D’EVALUATION
REGLES ET METHODES COMPTABLES
{DECRET N°83-1020 DU 29-11-1983 ART 7,21 DEBUT24-1124-2 ET 24-3)

ANNEXEE AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT

Préambule

Le bilan, avant répartition des résultats de I'exercice clos le 31 décembre 2016 présente un total de 17 142 731 €
Le compte de résultat de 'exercice présenté sous forme de liste accuse une perte nette comptable de 101 427 €

i h ‘évaluation

Les états financiers ont été établis en conformité avec le réglement ANC 2016-07 du 4 novembre 216 homologués par arrété
ministériel dw 26 décembre 2016

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence, selon les hypothéses

suivantes :
- Continuité de I'exploitation
- Permanence des méthodes comptables d'un exercice a I'autre
- Indépendance de l'exercice

Et conformément aux régles générales d'établissement et de présentations des comptes annuels

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est 1a méthode des coiits historiques

Les méthodes d'évaluation utilisées concernent
a) Les immobilisations corporelles
b) Les participations, et les autres titres immobilisés
¢) Les provisions

Conformément aux recommandations du Conseil de la comptabilité et de I'Ordre des Experts-Comptables

Aucun changement n’est intervenu durant I'exercice écoulé, dans les méthodes d’évaluation et de présentation

La société EURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EFI) a pour objet social I'acquisition des droeits et de biens immobiliers

1-1 Evenement postérieurs a la date de cl6ture
Aucun événement important n’est survenu depuis la date de clbture

2-Im ili i iér
Leg titres de participations sont enregistrés a leur prix d’acquisition

Alacléture de I'exercice, la valeur d’inventaire de chaque ligne de titres est déterminée sur la base des critéres suivants:
- Valeur des ensembles immobiliers estimée par des experts indépendants
- Niveau de capitaux propres retraités
- Capacité bénéficiaire mesurée sur l'excédent brut d'exploitation

Une dépréciation est enregistrée quand la valeur d'inventaire est inférieure a son prix d’acquisition

Le méme principe est appliqué pour les créances liées a des participations £ oo

3-Créances et dettes

\¢
Les créances et dettes sont valorisées 4 leur valeur nominale Sy e
Les dettes en monnaie étrangére sont évaluées au cours du jour a la cldture de I'exercice S res gut
Une provision pour dépréciation des créances est constatée au cas par cas lorsque la recouvrablllté de la créance est

incertaine
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01/01/2016 au 3171242016

4- val iliere lacement et disponibilité

Au 31 décembre 2016, la société détient 14000 titres de ses propres actions inscrits au bilan pour une valeur de 123 428 €,
ces actions auto-détenues avaient fait I'objet d'une dépréciation 4 100% au 20 décembre 2007, tenant compte de Ia
dépréciation de 'actif 4 cette date

Cette dépréciation a été maintenue au 31 décembre 2016

- Vari n

Le résultat net comptable de P'exercice clos au 31 décembre 2015 a été affecté en report a nouveau, il n'y a pas eu d'opérations
sur le capital réalisées au cours de l'exercice 2016

= . e . i

Cf. annexe aux comptes consolidés

FAITS CARACTERISTIQUES

A la cléture des comptes de l'exercice clos au 31 décembre 2015, le poste itnmobilisation en cours était de 383 600 €, la
créance a été ré imputée A la société SA EURASIA GROUPE

l.e poste Créance liées A des participations au 31 décembre 2015, était de 6 648 164 € (dont 3 288124 € au titre de la SNC

BONY
Le poste Créance liées & des participations au 31 décembre 2016, est de 8 399 923 €, la variation porte essentiellement sur
le financement de la nouvelle filiale SNC TOUR DU FORUM, pour un montant de 2 781 501 €

Le poste Dettes lides 4 des participations au 31 décembre 2015, était de 10 966 860 €
Le poste Dettes lides 4 des participations au 31 décembre 2016, estde 13 508 293 €

Le compte courant de la société $A EURASIA GROUPE était débiteur au 31 décembre 2015 de 1386 425 €
Le compte courant de la société SA EURASIA GROUPE est débiteur au 31 décembre 2016 de 2 748 751 €

11 est rappelé que I'ensemble des dettes et créances ont fait I'cbjet d'un financement en intérét 3 payer ou a recevoir pour un
taux de 1% calculé au prorata-temporis

S ood Lo e,
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Pédode du 0101/2016 av 311 22016

CAPITAL SOCIAL

Composition du capital secial

Crans Romneurses
Frodnban prendent poadant A s cldture Valewy
Colepofies de parts ou #'aclions Wngastig Prexonreio: I'exvicies d'enoercice Hopinsl
1- Actiors Ordinalres 67 667 348 67 667 348 0.01¢€
5 Parts socisles
€~ Cortificats d'investissements
Total 67 667 348 67 667 348 0.01 €

P
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EURASIA FONCIERE IMVESTISSEMENTS

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Période du 01/01/2016 av 31122016

e ot Résultat
Filisles et Canital Réserves | % du Valeur Valeur dettes CAHT du dernier
participations socr"al et report & | capital brute des | nette des | consentie | des exercice
détenues a plus de 50% ! nouvean | détenu titres titres Par la filiales dlos
société
-13 508
SNC EURASIA 100 000 | 5 361 662 99 99 999 99 980 103 3771889 1764032
SCIDUBLIN 1500 51777 50 30 000 30000 -43 701 3374 70 472
SCI JARDIN DU
BAILLY 1000 -261293 100 410000 410000 1687225 622193| -26 682
SNC BONY 20000 -298 763 990 19 800 12800 2446 715| 2025268 | 170 483
EURASIA GESTION -1 099
PATRIMOINE 2 000 000 937 100 2000000 2000000 645359 530961| -954 968
SCITOUR DU
FORUM 10000 99 9 900 9900 | 2 781 501
SARL BONY A 7974 500 0.0025 200 200
Prét ou
Filiales et Casital | RESETVes |%du | Valewr  [Valeur |[deties |CAHT d“f de“‘ il
participations soc!)ial et report a | capital brute des |nette des | consentie | des xerCice
détenues indirectement nouveau | détenu titres titres Parla filiales clos
société
Détenue par
SCI BONY
SARL BONYA 7974 500 99.75
SCI QUAI LUCIEN
LEFRANC 100 -69995 A3 135003 135003 499 250 219 439
Détenue par
SNC CENTRE EURASIA
SCCV HD 50%| -116 768 50 50 000 50000 839124 5703
il
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01001/2016 au 314272016

PROVISIONS INSCRITES AU BILAN

Rubriques Montant début d’exercice  Augmentations Diminution Moniant fin
dotation reprisc d’exercice
Autres provision pour 123 428 123 428
dépréciation
| TOTAL GENERAL 123 428 [ 123428 |

g

A e i T
s MOy s
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01012016 au 31/12/2016

IMMOBILISATIONS

Augimentations

Requbsitlars,
WAlnr By Astyrien bt s e ity ardabion,
Rubrigues ttebut d'exeigicn Heryebustion Vireris aly
Frais 4'stebiissement ot de développarmant
Autras Immobihations heaspareliay 650 000
Tetrains T80 00D
Constructions sur sol plopre 1820 D00
Constrictions sur sol d'sutri
Consiructions instalistions gengrsles
Insialiatioes (echriques et pulliage indusiriel
Instatiations généralas, agencemenis gl divers
Malérial de ranspor
Matdnei de bureaw, informakque et mebiler
Emballages sdouptrables el divers
imrrohiksations corporelles en cours 323 800
Avances et acomples
Tola) des immobilisations corporelies 3633 500
Parllie:paions wt mise s ¢n éguivalence
Aviizrs pasticipations 6848 184 4 462 A59
Aaxres titras immobilisés 2659 790 5400
Prids &f puires immokiksalions Gnancigres
Totsi des immobiksations finenciéres 9207 %63 5472759
TOTAL 12 841 563 S472 759

Diminufions

‘Distinulany par
Disnirutions Lar fessions miges Vatzur brule fin Résvaluations
Rubigques viremient hare-servine d'enercice lgales
Frais d'établissemen ot de dévetoppement
Autres immobikisations incorporelias 650 000
Temrains 780 00D
Censlnuclions mur sal propre 1820 000
Constructions aur $o! d'aubui
Constructions Instaliations géndralos
Instatlations technigues et cubllage industriel
Instal lations générales, agercements €1 divers
Matériel de transpon
Watériel de burany, informatqur et mpbiliay
Emballages mcuperables 1 divers
nneblisations corporalis un cours 383 60D
Avancit et acompias
Tots! des immobilisations corporelles 383 800 2 600 000 )
Parlicipations e mises er équivalence ___/- _‘: e,
Paiien x participations sriom ) “H300923
Autres tires immabilisés ¢ 2 569 689
Prits el autres wnobiksations Inanciares l\.-;(__t;
Tolal das immobilsations financiéras 3711089 10969622
TOTAL 4 094 899 14219622
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01/01/2016 au 3111272016
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Périade du 01/01/2016 av 311 2/2016
AMORTISSEMENTS
Situatiaiy st mou ts da |' lce des amort ts technituies [ou verant an dimkrution de I'actif)

M.ontanl fin
Aubirignes Fontunt b eat engrali o Augmtntativne Dojatipne Dlatirmtions. Repeisen Eeeriice
Frats d'6labh ide dévatopp
Aros | Incorpooeih
Temrmny
ConalRilions sur sH propra 44 1 000 135 94
Conslructnm sur vl faubul
Conalruclions InrL gisinaies, Sgencaments ¥l 2minegemunts |

L hrdgues. metérol o e indusirl ol
insl pindralan, sgencasmants ol diven.
Xaldrind g fmneponl
Mat da burasi ol infarmatiqun, mobibng
Embalings ruphadtrs ol thars
Teis! mmobrhsabiona corporulivs A 904 44 000,00 ) 130 M
TOTAL 44 994,44 -:E 91 000.00 *'w”' 135 994,44 f-
; 5’\“‘-‘ ¢ ident ”"I?‘a,. .
£ B
lr
N\
/}:‘ "
.
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS Périods du 010172016 au 311212016

Venbilation des mouverents atleciant 1a provision pour smoHissements dérogatoires

Drotmtlonis Reaptlson

Mouwveineni enl

Lnifeatumtiel Amnoie Gem g Aunortiasennant ks sennls

Ag thedn Maslc Nz cal Cilferruiniat Big-dw Trizal = I3 T dee

Rukriques LTS de giwssil eepinantls dE dutée dégresail eaCepilonmel Texpicice

Fiars g o e o
Autren
Tarrana
Condvclinng i $ol plopry
Contiruclions wer sol Tautnt
Construlicne rssaknions peles

e bpchriguent B4 outl. indust,

Trsl Gales, Sosncements. al S
Mulénial dw ranmport

Mgt du buropu, ik, o mobitior
Emboldgers técapd s ol divein

Total des vantilations fmmas

Frofs J eequiitsn gs tires de parcipation
TOTAL QENERAL

-3

TOTAL DE3 DOTATIONS TOTAL DES REPRISES DOTATIONS «REPRISES

Mouvvemsnia do 'exercice sHectent les cherges réperiios sur plusiaurs axsrcices

Montanl fin
Ruliriguoes Monlont delul wxercice Augnwnistions Dolulions Dirthruilons Huperyes MERICLE

Frais démimicn d waprund b §talsr
Primes de remboursement drs obligations

pe "“'“. vdendifi,,
V4 -\‘}0 -
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EURASIA FONCIERE [NVESTISSEMENTS Période du 01/01/2016 au 31122016

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DETTES

Etat des créances

flabrigiet M ongant hrak A1 an au plae e oplips ™1 an
Créances rattachées A dog participatons § 300923 B 399 823
Total de Pactif immobiling 8 399 023 B 389923
Auilres créances cliznts 1384 BOD 184 300
£1at — Taxa suf la valeur ajoutos 50 307 a0 307
Eial - Aurres impdis, laxes £1 versements assimilés
Groupes et astocies 2748 751 2748 761
Totsl de PactF elrewlant 2 863 858 2983 858
Charger constmides d'svance
TOTAL 11 363 T&1 113683791

Etat des deites

A plus &1 an £t S

Rulsrg iz Mantant brot A Tan ap phis ANRS alk pls Aplig e § ang
- & phus de 1 an a lorigine 11221 1221
Emprunda &1 cetias financidies divers 13 551 994 13 551 934
Feumiszeurs of compies rafiachés 49 335 49 335
Sdcuriéé gocinle el pulres organismes sociaws
Taxe sur kn valwuy acibn 35 800 30 800
Aurrog mpSie, lavec ol actimilée i 518 34 516
Detlez sur immobiflsalions ol comples ratlachds 34 900 38 8
Groupe o assoclés 3163 248 3153 248
TOTAL 16971064 18971064 .
T Adent g,
A

GESTIA CONSEIL Page 23 sur 28



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Périnde du 01801/2016 au 311212018

CHARGES A PAYER

Montant des charges A payer inclus dans les postes de bilan suivants:

Bubbrgues

Emgrumits obfigatairas convortilasy

Aurss emprunts pbligataires

Emprunds et delies suprés des Gablissemens de crédit
Emprus ef delies financiéres divers

Cettes loumisseurs o complss rakachés

Dolles liscales el socialas

Delles sur snmobillsaliong 1 comiples ratlactiis
Oisponibilités, charges & payer

Auires detles

TOTAL

Montami

40151
34 516

108 101

183783

GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01401/2016 au 14212016

PRODUITS ET AVOIRS A RECEVOIR

Montairt des pradulls ot 2voes & recevoir inglas dang les postes sulvaits du bHan Mantant 11

Immokisations (oanciées
- Créancas raltachdes & des paticipetions
- Autres immobilisations Rnancidres
Créances
- Créances chenis &1 comples ratlachés 184 800
- Aultes crémneas
donl auirs & recaveir
Valeurs mobiéres de placement
Disponibiités
TOTAL 184 508
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EURAS!A FONCIERE INVESTISSEMENTS Périods du 01/01/2016 au 31422016

ETATS DE GESTION

L e e E LR e et S S 3 T T e e i e = ]
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2016 au 311212016

RESULTATS SUR LES 5 DERNIERS EXERCICES

Résultat sur les 5 derniers exercices

I Rubriques

N-1

N-2

N-3

N-4

Capital en fin d'exercice

Capital social

676673

676673

676 673

676 673

676 673

Actions ordinaires

67 667 348

67 667 348

67 667 348

67 667 348

67 667 348

Opérations et résultats de |'exercice

Chiffre d'affaires hors taxes

154 000

95 050

Résultat avant impots,

-10 427

-52561

10916

-117 142

-146 107

participations et dotations

aux amortissements et provisions

Impéts sur les bénéfices

23664

110

31251

Résultat aprés impdts,

-101 427

-121 219

10916

-117 142

=177 358

participations et dotations

aux amortissements et provisions

Résultat par actions

Résultat avant impdts,

participations et dotations

aux amortissements et provisions

Résultat aprés impéts,

participations et dotations

oo ydeil i

aux amortissements et provisions

=ty

ee qun

NS L
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du 01801/2016 au 311272016

Résultat fiscal avec intégration des Filiales

Rubrigues % Bénefice Perte

détention
EF) 101 427

Résultat des filiales

SNC CENTRE EURASIA 99 1780323
SCI DUBLIN 50 35236
SCl BONY 99 209613
SCI JARDIN DU BAILLY 100 24 327
EURASIA GESTION PATRIMOINE 100 954 968
SCCV HD 50 17 852
Total résultat des filiales 2025172 997 147
Résultat de I'axercice 926 599

Déficit restant a reporter au titre de

l'exercice précédent 23 705 920
Déficit imputé au titre de I'exercice 926 599
Report déficitaire restant 3 imputer _ 22779320
oy e
Résultat Fiscal de |'axercice ;T 0 I
\%, )
N {‘\T:‘\/
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4. Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes sociaux
au 31 décembre 2016

Rapport Financier Annuel 2016




Expertises & Services Bouton et Associés

80, rue Cardinet 9, rue Roger BACON
75017 PARIS 75017 PARIS
Socidté inscrite & la Compagnie Régionoie de PARIS Soclétd inscrite & la Compagnie Régionale de PARIS

S.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2016

RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS




S.A, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
Société Anonyme au capital de 676 673.48 €uros
Siage social : 164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires oux Comptes sur les comptes annuels pour [lexercice clos
le 31 décembre 2016

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous avons
etabli en date du 15 mai 2017, un rapport dit « de carence » dans lequel nous indiquions
I'impaossibilité de procéder a la vérification des comptes annuels et du rapport de gestion, ceux-ci
nayant pas été établis dans les délais prévus par la loi.

Ces derniers nous ayant été communigués en date du 6 juin 2017, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2016, sur :

= Le contrdle des comptes annuels de |a société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI, tels
qu'ils sont joints au présent rapport,

= La justification de nos appréciations,

= Les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d’Administration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d’exprimer une opinion sur ces comptes,

1-O0PINION SUR LES COMPTES ANNUELS

Nous avans effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France ;
ces normes requierent la mise en ceuvre de diligences permettant d’obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d’anomalies significatives. Un audit
consiste & vérifier, par sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. Il consiste également a
apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la
présentation d’ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés
sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

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



2 - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

Les estimations comptables concourant a la préparation des comptes ont été réalisées dans un
environnement incertain, lié a la crise des finances publigues de certains pays de la zone euro.
Cette crise s'accompagne d’une crise économique et de liquidite, qui rend difficile 'appréhension
des perspectives économiques. C'est dans ce contexte que, en application des dispositions de
larticle L. 823-9 du Code de commerce relatives a la justification de nos appréciations, nous
portons a votre connaissance les éléments suivants :

- Les principes de valorisation et de dépréciation des titres de participation sont définis
dans les régles et méthodes comptables de I'annexe. Nos travaux ont consisté a nous
assurer du caractére approprié et de la correcte application de la méthode retenue par (a
société pour déterminer la valeur d'inventaire des titres de participation.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a 1a formation de notre opinion exprimée
dans la premiére partie de ce rapport.

3 - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables
en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d’observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du Conseil d’Administration et dans
les documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

Concernant les informations fournies en application des dispositions de |'article L. 225-102-1 du
Code de commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que
sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les
comptes ou avec les données ayant servi a ['établissement de ces comptes et, le cas échéant,
avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrélant votre société ou
contrdlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons I'exactitude et la sincérité de ces
informations.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participations et de contréle et a l'identité des détenteurs du capital ou des droits de
vote vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

Fait a Paris, le 15 juin 2017

Les Commissaires aux Comptes

Expertiseg & Services Bouton et Assqid
gl ’ Boutoh) ot /Af7ciés
SOCETED cp) 218

9, e R V 3G .'.' ..L\'?\P.emis

Télé OBGJU D i/ 30 00 38
e-mail: ateboul&uodionassocies.fr
¢l an@boditon
Sirel: 35 JUL BEL U




5. Rapport spécial des commissaires aux comptes sur les conventions et
engagements réglementés
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Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2016




Expertises & Services Bouton et Associés

80, rue Cardinet 9, rue Roger BACON
75017 PARIS 75017 PARIS
Socidté inscrite & o Compagnie Régionale de PARIS Société inscrite & o Compagrie Régionale de PARIS

S.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
Société Anonyme au capital de 676 673.48 €uros
Sidge social ; 164, boulevard Haussmanh
75008 PARIS

Rapport spécial des commissaires aux comptes sur les conventions et engagements
réglementés

Assemblée générale d’approbation des comptes de Pexercice clos le 31 décembre 2016

Aux actionnaires,

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

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été
données, les caractéristiques, les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de
Iintérét pour la société des conventions et engagements dont nous avons été avisés ou que
nous aurions découverts 4 I’occasion de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur
utilité et leur bien-fondé ni 4 rechercher l'existence d’autres conventions et engagements. Il
vous appartient, selon les termes de article R.225-31 du code de commerce, d'apprécier
l'intérét qui s'attachait & la conclusion de ces conventions et engagements en vue de leur
approbation.

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

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



Expertises & Services Bouton et Associés

80, rue Cardinet 9, rue Roger BACON
75017 PARIS 75017 PARIS
Société inscrite & la Compagnie Régionale de PARIS Société inscrite & lo Compaognie Régionale de PARIS

1- CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS SOUMIS A L’APPROBATION DE L’ASSEMBLEE

GENERALE

Conventions et engagements autorisés au cours de I’exercice écoulé

En application de I’article L.225-40 du code de commerce, nous avons été avisés des
conventions et engagements suivants qui font ’objet de ’autorisation préalable de votre
conseil d’administration.

Entité M. Hsueh Sheng WANG :

cocontractante et | Président du Conseil d’Administration de la société EURASIA
personne FONCIERE INVESTISSEMENTS

CONCErnee Gérant de la société civile TOUR DU FORUM

Nature et objet Convention de gestion de trésorerie signée en date du 22 avril 2016

entre EURASIA GROUPE, EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS et la société TOUR DU FORUM. Le montant
des avances susceptibles d’étre mises a la disposition des sociétés est
arrété 4 10 000 000 euros.

La rémunération de ces avances est arrétée au taux de 1%,

Motifs justifiant de
son intérét pour la
société

Les avances a la filiale lui ont permis de faire 1’ acquisition d’un
ensemble immobilier situé 8 SARCELLES au 2, Avenue du 8 mai 1945
¢t Boulevard Henri Poincaré moyennant u prix de 2,7M€ (acte notari€).

Modalités

Créance rattachée : 2 781 501 euros (Actif)

Conventions et engagements autorisés depuis la cloture

Aucune nouvelle convention et aucun nouvel engagement n’a été autorisé par le Conseil
d’administration depuis la cléture.




Expertises & Services Bouton at Associés

80, rue Cardinet 9, rue Roger BACON
75017 PARIS 75017 PARIS
Société inscrite @ lo Compagnie Régionale de PARIS Socidté inscrite & da Compagnie Régionale de PARIS

2- CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS DEJA APPROUVES PAR L’ ASSEMBLEE GENERALE

Conventions et engagements approuvés au cours d’exercices antérieurs

2-1 Conventions en engagemenis approuvéds au cours d’exercices antérieurs dont
Pexécution s’est poursuivie au cours de exercice écoulé

En application de I’article R225-30 du code de commerce, nous avons été informeés que
I’exécution des conventions et engagements suivants, déja approuvés par 1’assemblée
générale au cours d’exercices antérieurs, s’est poursuivie au cours de I'exercice écoulé.

2-1-1 Nature et objert : convention de gestion de frésorerie entre EURASIA GROUPE et ses
filiales dont EFI ;

Personnes concernées : Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président du conseil d’administration
et Directeur général de la société EFI et Président Directeur Général de la société EURASIA

GROUPE

Modalités : une convention de gestion de trésorerie a été signée en date du 30 juin 2014 et
approuvée par le conseil d’administration en date du 18 juillet 2014 entre la société EFI et la
société EURASIA GROUPE, société bénéficiaire des apports de trésorerie au taux de 1% au
31/12/2016.

Au 31/12/2016, le compte courant de la société EURASIA GROUPE chez EFI est débiteur de
2 748 751.10 Euros.

Au 31/12/2016, votre société a constaté dans ses comptes au titre de cette convention un
produit de 27 989 Euros.

2-1-2 Nature et objet : convention de gestion de trésorerie EFI et ses filiales :

Personnes concernées : Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président du conseil d’administration
et Directeur général de la société EFI et Gérant des sociétés :

- CENTRE EURASIA

-  SNCBONY

-  SCIDUBLIN

- SCCVHD

- SNCJARDIN DU BAILLY

- SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE (ex ZEN REAL ESTATE)

Modalités : une convention de gestion de trésorerie a été signée en date du 31 décembre 2014
et approuvée par le conseil d’administration en date du 31 décembre 2014 entre la société EFI
et les sociétés filiales, sociétés bénéficiaires des apports de trésorerie au taux de 1% au
31/12/2016.
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Filiales ayant signé la convention et montant des créances et dettes rattachées a des titres de
participations au 31/12/2016 :

SNC CENTRE EURASIA Créditeur 13 508 292.76 Euros
SNC BONY Débiteur 2 446 714.93 Euros
SCI DUBLIN Créditeur 43 701.23 Euros
SCCV HD Débiteur 839 123.60 Euros
SNC JARDIN DU BAILLY Débiteur 1 687 225.24 Euros
SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE  Débiteur 645 358.99 Euros
Au 31/12/2016, votre société a constaté dans ses comptes au titre de cetie convention :

SNC CENTRE EURASIA Charge 109 101 Buros
SNC BONY Produit 32 823 Euros
SCIDUBLIN Produit 0 Buros
SCCV HD Produit 11 512 Euros
SNC JARDIN DU BAILLY Produit 15 101 Euros
SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE  Produit 5 688 Euros

2-1-3 Nature et objet : convention avec la sociéte MORGAN LI INVESTMENT GROUP
LIMITED, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote

Personnes concernées: Monsieur Zhou Zhou, actionnaire de la société MORGAN LI
INVESTMENT GROUP LIMITED et actionnaire par personne interposée de la société EFI
détenant plus de 10% des droits de vote

Modalités : aux termes d’un procés-verbal en date du 7 décembre 2012, le conseil
d’administration de la société s’est réuni afin d’autoriser la mise en place d’une convention
d’apport en compte courant non rémunérés entre la société et la société MORGAN LI
INVESTMENT GROUP LIMITED.

Au 31/12/2016, 1es apports en compte courant créditeur s’élevaient 4 3 153 248.19 Euros.

Fait 4 Paris, le 15 juin 2017
Les commissaires aux comptes

Expertises & Services Bouton et Associés

Christian .,
Bonton ﬁ)cle{z‘t
£ DECOMINES RESAQXCU%-PTE;

iy 'Rgogef- - 75017 PARI
& Tl eppone | 01 3 ?qa O{JC?:S“
Zi /ateboul@boulo asso: .
kg cboutnn@boulonassmms,

sirat: 350 094 694 QoSS
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 déceml2016

Comptes consolidés au 31 décembre 2016

| — ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE (Normes IFRS)

ACTIF (en milliers d’euros) Notes 31/12/2016 | 31/12/2015

annexe

Net Net

Actifs non courants
Ecarts d’acquisition 0 0
Immobilisations incorporelles 0 0
Immobilisations corporelles 7.2/7.3 40 702 38 482
Titres mis en équivalence 0 0
Autres actifs financiers 217 144
Impéts différés 0 0
Total actifs non courants 40 920 38 626
Actifs courants
Stocks 7.4 10 043 7 864
Clients et comptes rattachés 7.5 2701 5 599
Autres actifs courants 7.5 3 603 3048
Trésorerie et équivalents 1143 815
Total actifs courants 17 491 17 326
Total actifs destinés a étre cédés 0 0
TOTAL GENERAL 58 410 55 952
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 déceml2016

PASSIF (en milliers d’euros) Notes 31/12/2016 | 31/12/2015
annexe
Capitaux Propres
Capital 7.6 677 677
Primes d'émission 1 004 1 004
Résenes consolidées part du Groupe 10 285 8 429
Résultat part du Groupe 3521 1858
Capitaux propres — part du Groupe 15 486 11 967
Intéréts minoritaires 174 128
Total capitaux propres (1) 15 661 12 094
Passifs non courants
Emprunt obligataire convertible - -
Autres dettes financieres 7.7 15 968 17 922
Impéts différés 5182 3834
Autres passifs non courants 7.8 1010 1011
Total passifs non courants (2) 22 160 22 767
Passifs courants
Autres provisions 0 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres provisions 2 378 2 289
Autres dettes financieres 7.7 8 038 5410
Fournisseurs et comptes rattachés 4 693 6 660
Autres passifs courants 7.8 5481 6 732
Total passifs courants (3) 20 589 21 091
TOTAL GENERAL (1 a 3) 58 410 55 952
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 déceml2016

Il - RESULTAT CONSOLIDE

Notes

(en milliers d’euros) 31/12/2016 | 31/12/2015

annexe
Prodt_uts des activités ordinaires (chiffre 79 6514 13 039
d’affaires)
Autres produits
Acha_t\s de marchandises et matiéres 1292 2381
premiéres
Frais de personnel -8 0
Dotations aux amortissements d’exploitation -103 -54
Dotations aux provisions d'exploitation -234 -2 350
Autres charges 7.10 -2 093 -5 517
Variation de la juste valeur des immeubles de 3211 293
placement
Résultat opérationnel 5994 3030
Charges Financiéres 7.11 -1172 -781
Quote-part des résultats des sociétés mises 73 98
en équivalence
Résultat avant imp6t 4 895 2347
Impbts 7.12 -1 349 -504
Résultat net de la période 3546 1843
Part des minoritaires 26 -15
Part de la société mere 3521 1858
Résultat par action en euros (sur 67.667.348 7.13 0,05 0,03
actions)
Résultat dilué par action en euros (sur 7.13 0,05 0,03

67.667.348 actions)
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Il = AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL

Conformément aux dispositions de la norme IAS1 révisée, le tableau des « Autres éléments du
résultat global » présente les charges et produits directement enregistrés en capitaux propres.

- Notes

(en milliers d’euros) 31/12/2016 | 30/06/2015
annexe

Résultat de I'exercice 3 546 1013

Produits et charges non comptabilisés en

résultat :

- Ecarts de conversion sur entités étrangéres

- Gains et pertes actuariels sur régimes de

pension

- Juste valeur des actifs financiers

disponibles a la vente

- Part dans les produits et charges non

constatés en résultat des entités mises en

équivalence

- Effets fiscaux des produits et charges non

comptabilisés en résultat

Total des produits et charges non 0 0

constatés en résultat

Résultat global de I'exercice 3 546 1013

- Notes

(en milliers d’euros) 31/12/2016 | 30/06/2015
annexe

Résultat net consolidé 3 546 1013

Actifs financiers disponibles a la vente

Couverture des flux de trésorerie

Différences de conversion

Autres

Total des autres éléments du résultat global 0 0

Résultat global consolidé 3 546 1013
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IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

( en milliers d'euros ) Capital Primes Actions Réserves Résultat Minoritaires Total
propres  fonsolidées

Situation au 31/12/2015 677 1 004 8 427 1857 128 12 094
Résultat global consolidé 3521 26| 3 546
Affectation du résultat 1857 -1 857 0
Réduction de capital 0
Augmentation de capital 0
Divers 20 20
Opérations sur actions propres 0
Situation au 31/12/2016 677 1 004 10 285 3521 174 1566 1
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V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

fin de la période

- Notes
(en milliers d’euros) 31/12/2016] 31/12/2015
annexe

Résultat net consolidé 3546 1843
Elimination écart d'acquisition 0 0
Amortissements et dépréciations 264 2 306
Variation de la juste valeur des immeubles de 3911 293
placement
Impéts différés 1349 480
Capacité d’autofinancement 1948 4 336
Var. stocks -2 179 1353
Var. créances clients 2769 2 002
Var. Autres actifs courants -555 2 046
Var. dettes fournisseurs -1 967 -114
Var. autres passifs courants -1 251 -3 727
Variation nette des actifs et passifs

P 3183 1562
courants
I?qu ngts _de trésorerie provenant de 1234 5 898
I’exploitation
De'calssements sur investissements corporels 714 109 1007
et incorporels
!Encalssements immobilisations corporelles et 714 998 0
incorporelles
Augmentation, diminution des immobilisations 0 148
financiéres
Var. autres passifs nhon courants 7.15 -1 -2 616
Décaissements sur acquisitions de titres 0 0
consolidés, nets de la trésorerie acquise
Flux r?ets de trésorerie liés aux 888 3771
investissements
Emprunts obtenus 7.16 8 500 0
Remboursements d'emprunts -7 440 -718
Apports en capital 7.17 0 0
Variation autres dettes financiéres 7.18 -468 -2 286
Opérations sur actions propres 0 0
Flux nets de trésorerie liés aux op. de
. P 592 3004
financement
Variation nette de trésorerie 246 -877
Tr'esorerle et (?qU|vaIents de trésorerie au 673 1 549
début de la période
Trésorerie et équivalents de trésorerie a la 719 919 673
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Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2016

Note 1. Informations générales

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI (anciennement MB RETAIL EUROPE) est une société
anonyme de droit frangais a Conseil d'Administration dont le siége social est situé au 164 boulevard
HAUSSMANN, 75008 Paris.

La société est immatriculée au Registre du Commerce de Paris et est cotée sur le marché NYSE EURONEXT
PARIS (compartiment C).

EFI est une société fonciere dont I'activité consiste en la détention et I'acquisition d'actifs immobiliers en
vue de leur location ou de la réalisation d'opérations de promotion immobiliere (Vente en I’Etat Futur
d’Achevement, etc.). Cette activité est exercée au travers de sociétés de type sociétés civiles immobiliéres
ou sociétés en nom collectif.

Les informations financiéres a partir desquelles ont été établis les comptes correspondent aux comptes
semestriels de chacune des filiales a compter de leur date d'intégration dans le groupe EFIl. Les comptes
consolidés au 31 décembre 2016 couvrent une période de douze mois et ont été établis sur la base des
comptes des filiales au 31 décembre 2016.

Les comptes consolidés, au 31 décembre 2016, ont été arrétés sous la responsabilité du Conseil
d’administration.
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Note 2. Faits caractéristiques

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE — FAITS CARACTERISTIQUES

Au 31 décembre 2016, le groupe EFI est composé des principales filiales suivantes :

= La société SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés « CENTRE EURASIA »), détenue a 99,99 % qui est
propriétaire d’'un complexe immobilier de stockage situé au Havre ;

= La SCI BONY, controlée a 99%, qui détient :

0 33.33% de la SCI du quai Lucien LEFRANC qui est propriétaire d’un terrain non exploité
de 1.844 m? situé a Aubervilliers qui est désormais consolidée par mise en équivalence ;

0 Un ensemble immobilier commercial avenue Victor Hugo a Aubervilliers d’une surface
de 8.040 m?;

= La SCI DUBLIN, détenu a 50%, qui est propriétaire dans la région de Douai d’'un entrep6t de
5.000 m?2 sur un terrain de 10.300 m? et d’une maison d’habitation.

= La société EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE), propriétaire d’un
immeuble a usage de bureaux, d’une surface de 5926 m?, situé a Rueil-Malmaison.

Depuis le 1°" janvier 2016, sont survenus les faits marquants suivants :

1. TOUR DU FORUM
Le groupe a constitué la société « TOUR DU FORUM », société en nom collectif détenue par EFI et
EURASIA GESTION PATRIMOINE, respectivement a hauteur de 90% et 10%.

La société a pour objet 'acquisition et/ou la construction et/ou la réhabilitation de tous terrains,
immeubles et droits immobiliers en vue de leur revente, location ainsi que la gestion de tous
ensembles immobiliers.

La SNC « TOUR DU FORUM » a acquis un ensemble immobilier situé a Sarcelles. Cette acquisition a été
réalisée au prix de 2 700k€E.

2. Le site du Havre

La SNC CENTRE EURASIA a continué ses opérations de commercialisation en I’état futur d’achévement
(VEFA) des entrep6ts du Havre (boulevard Jules Dunant).

Au mois d’octobre 2016, le Groupe a procédé a la cession de plusieurs lots représentant une
superficie globale de 6637m? pour un montant total de 3317k£.

Au cours de I'exercice 2015, trois lots représentant prés de 13110m?, avaient été vendus pour un
montant total de 6 848 k€.
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3. La SNC « les Jardins du Bailly »

La Société a procédé a I'acquisition de 100% du capital de la SNC les jardins du Bailly, le 16 avril 2013,
moyennant le prix de 410.000 €. Cette société est propriétaire de trois immeubles d’habitation situés
a Saint Denis (93000). Depuis 2014, la société a réalisé huit opérations de ventes (VEFA) pour un
montant global de 1 703 k€ dont deux ont été résiliées au cours de I'exercice 2016.

4. BONYA

La SARL « BONY A » est une nouvelle filiale créée a I'occasion d’une opération de refinancement
aupres de la banque SAAR.

Cette société est détenue a hauteur de 99,75% par « BONY ». Le reste du capital étant détenue par
« EURASIA GROUPE SA » et « EFI ».

« BONY A » a bénéficié d’'un apport en nature d’'une partie des biens immobiliers détenus par
« BONY ».

Aprés cette opération d’apport, la société « BONY » ne détient plus qu’un seul immeuble
(Aubervilliers)

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

¢ Le Groupe a obtenu un prét de 8500k€ aupres de la banque SAAR LB. Ce financement a permis
notamment de rembourser 'emprunt souscrit initialement auprés du CIC (2774k€) et I'’emprunt in fine
d’un montant de 4085k€, souscrit aupres de la BESV (BANQUE ESPIRITO SANTO ET DE LA VENETIE),
arrivé a son terme au cours de I'exercice. Le solde du prét est destiné a financer les besoins en
trésorerie du Groupe.

¢ Le financement de I'opération TOUR DU FORUM a été assuré par une avance en compte courant
consenti par EURASIA GROUPE, maison mére de EFI.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2016

Néant.
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Note 4. Regles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

En application du Reglement européen du 01 Janvier 2011 sur l'application des normes comptables
internationales, le Groupe EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a établi les comptes consolidés au 31
décembre 2016, en conformité avec le référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union Européenne et
applicable a cette date.

Les principes comptables appliqués pour les comptes consolidés au 31 décembre 2016, sont identiques a
ceux utilisés dans les comptes consolidés au 31 décembre 2015, a I'exception des nouvelles normes et
amendements dont I'application est obligatoire a compter du ler janvier 2016 et qui n’avaient pas été
appliquées de facon anticipée par le groupe.

Nouvelles normes dont I'application est obligatoire a partir du 1 er janvier 2016 :

Amendements a IAS 19 « Régime a prestations définies — Cotisations des membres du personnel »,
publiés le 9 janvier 2015 ; Ces amendements limités s’appliquent aux cotisations des membres du
personnel a des régimes a prestations définies. L'objectif des amendements est de clarifier et simplifier
la comptabilisation des cotisations qui sont indépendantes du nombre d’années de service du membre
du personnel, par exemple, les contributions des membres du personnel qui sont calculées en fonction
d’un pourcentage fixe du salaire. Ces contributions peuvent étre comptabilisées comme une réduction
du co(t des services rendus de la période pendant laquelle le service est rendu, au lieu d’étre affectées
aux périodes de service.

Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2010-2012), adoptée par I'Union européenne le 9 janvier 2015 ;
L'IASB met en ceuvre ce processus pour apporter des modifications estimées nécessaires, mais non
urgentes, a ses normes, lorsque celles-ci ne sont pas déja incluses dans un autre projet.

Amendements a IFRS 11 « Modifications: comptabilisation des acquisitions d’intéréts dans des
entreprises communes », adoptée par I'Union européenne le 24 novembre 2015 ; cet amendement
précise que I'acquisition d’intérét dans une « Joint Operation », qui constitue un « business » au sens
d’IFRS 3, doit étre comptabilisée selon les principes d’IFRS 3, sauf exceptions.

Amendements IAS 16 et IAS 38 « Modifications : clarification sur les modes
d’amortissement acceptables », adoptée par I'Union européenne le 2 décembre 2015; cet
amendement précise que l'utilisation d’'une méthode d’amortissement au prorata des revenus générés
par 'utilisation de I'actif pour les actifs corporels n’est pas appropriée.

Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2012-2014), adoptée par I'Union européenne le 15 décembre
2015 ; Ces amendements portent sur les normes IFRS 5, IFRS 7, IAS 19 et IAS 34.

Amendements IAS1 « Présentation des états financiers », adoptée par I'Union européenne le
18 décembre 2015. Ces amendements visent a encourager les sociétés a appliquer leur jugement
professionnel et a tenir compte de la notion de matérialité pour déterminer quelles informations
fournir dans leurs états financiers en application de la norme IAS 1.

L'entrée en vigueur de ces normes et interprétations n’a pas impacté les comptes du Groupe EFl au 31
décembre 2016.
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Le Groupe n'applique pas de facon anticipée les nouveaux amendements et normes adoptés par I'Union
européenne mais non encore applicables de facon obligatoire au 1*" janvier 2016 :

IFRS 15 « Produits des activités ordinaires tirés des contrats conclus avec des clients », adopté par
I’'Union européenne le 22 septembre 2016 ; La date d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2018
selon I'IASB. L'IASB et le FASB ont publié en mai 2014 la norme IFRS 15, qui révise les modalités de
comptabilisation du chiffre d’affaires et remplace les normes IAS 18 « Produits des activités ordinaires »
et IAS11 « Contrats de Construction ». IFRS 15 établit un principe fondamental selon lequel la
comptabilisation des produits résultant de contrats avec les clients doit traduire le montant auquel un
vendeur s’attend a avoir droit lors du transfert a un client du contréle d’un bien ou d’un service. Pour le
groupe, cette norme pourrait avoir des incidences sur les activités de promotion immobilieére, dont
I’analyse est en cours.

IFRS 9 « Instruments financiers : comptabilité de couverture », adopté par I'Union européenne le
22 novembre 2016. La date d’entrée en vigueur selon I'lASB est fixée au ler janvier 2018. Cette norme
remplacera la norme IAS 39 sur les instruments financiers et devrait avoir un impact limité sur les
comptes.

Normes IFRS et amendements publiés par I'lASB mais non adoptés par I’'Union européenne, non encore
applicables de fagon obligatoire aux exercices ouverts a compter du ler janvier 2016 :

Amendements a IAS 12 « Comptabilisation d’actifs d'impét différé au titre de pertes latentes ».
L'amendement apporte des clarifications sur la fagon d’apprécier |'existence de profits taxables futurs

Amendements a IAS 7 « Initiatives concernant les informations a fournir ». Il est ainsi posé comme
principe qu’une entité doit fournir des informations permettant aux utilisateurs des états financiers
d’évaluer les modifications intervenues dans les passifs inclus dans ses activités de financement, que
ces modifications proviennent ou non des flux de trésorerie

Amendements a IFRS 2 « Classification et évaluation des transactions dont le paiement est fondé sur
des actions ». Cet amendement a trois volets qui concernent : les effets des conditions d’acquisition
des droits sur I'évaluation d’'un paiement fondé sur les actions et réglé en trésorerie, les paiements
fondés sur des actions et soumis a une retenue fiscale, et une modification des conditions d’un
paiement fondé sur des actions, qui ne serait plus réglé en trésorerie mais en instruments de capitaux
propres.

Amendements a IFRS 15. Il s’agit de clarifications apportées a la norme IFRS 15 : identification des
obligations de performance, mise en ceuvre des dispositions permettant de distinguer un « agent »
d’un « principal », licences, dispositions transitoires

IFRS 16 « Contrats de location » ; la date d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2019 selon
I'lASB. L'adoption par I’'Union européenne est attendue en 2017. Le 13 janvier 2016, I'IASB a publié la
norme IFRS 16, qui remplacera la norme éponyme IAS 17, ainsi que les interprétations correspondantes
(IFRIC 4, SIC 15 et SIC 27). Le changement le plus important est que tous les contrats de location
concernés seront portés au bilan des preneurs, ce qui donnera une meilleure visibilité de leurs actifs et
de leurs passifs.

Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2014-2016), publié le 8 décembre 2016 ; La date d’entrée en
vigueur est prévue au lerjanvier 2017 ou 1lerjanvier 2018 selon I'lASB. L’adoption par I'Union
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européenne est attendue sur le 2e semestre 2017.

¢ Amendements a IAS 40 « Transfert d'immeubles de placement », publié le 8 décembre 2016 ; la date
d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2018 selon I'lASB. L’adoption par I’'Union européenne est
attendue sur le 2e semestre 2017.

Note 5. Bases de préparation, d'évaluation, jugement et utilisation d'estimations

5.1. BASE D'EVALUATION

Les comptes consolidés ont été établis selon la convention du co(t historique a I'exception des immeubles
de placement, des instruments financiers et des titres destinés a la vente qui sont évalués a leur juste
valeur.

Les états financiers consolidés sont présentés en milliers d’euros.

5.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

Pour préparer les informations financieres conformément aux principes comptables généralement admis,
la Direction du Groupe doit procéder a des estimations et formuler des hypotheéses qui affectent, d'une
part, les montants présentés au titre des éléments d'actif et de passif ainsi que les informations fournies
sur les actifs et passifs éventuels a la date d'établissement de ces informations financieres et, d'autre part,
les montants présentés au titre des produits et charges de I'exercice. L’ensemble de ces estimations et de
ces hypotheses se situent dans un contexte de continuité de I'exploitation.

La Direction revoit ces estimations et appréciations de maniére réguliére sur la base de son expérience
passée ainsi que de divers autres facteurs jugés raisonnables, qui constituent le fondement de ses
appréciations de la valeur comptable des éléments d'actif et de passif. Des changements de faits et
circonstances économiques et financiéres peuvent amener le Groupe a revoir ses estimations.

Les estimations susceptibles d'avoir une incidence significative sont les suivantes :

- Valeur de marché des immeubles de placement :

A chaque date de cléture annuelle, le Groupe fait appel a un expert immobilier indépendant pour
I'évaluation de ses immeubles de placement. Ces évaluations sont établies notamment sur la base
d'hypothéses de marché qui pourraient différer dans le futur et modifier sensiblement les
estimations actuelles figurant dans les états financiers.

- Valorisation des stocks d'immeubles :

Les stocks sont évalués au plus faible du colt d’entrée des stocks et de la valeur nette de
réalisation conformément a I'lAS 2. La valeur nette de réalisation correspond au prix de vente
estimé dans le cours normal de I'activité diminué des co(ts estimés pour I'achévement ainsi que
des co(ts estimés nécessaires pour réaliser la vente.

- Dépréciation des créances clients :

Une dépréciation des créances clients est comptabilisée si la valeur actualisée des encaissements
futurs est inférieure a la valeur nominale. Le montant de la dépréciation prend en compte la
capacité du débiteur a honorer sa dette et I'ancienneté de la créance.
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- Comptabilisation des actifs d’impodts différés :

La valeur comptable des actifs d'impots différés résultant de report déficitaire est déterminée a
chaque date de cléture en fonction de la probabilité de réalisation d'un bénéfice imposable
disponible permettant I'utilisation de ces actifs d'impo6ts différés.

Cette probabilité est appréciée non seulement a partir des bénéfices prévisionnels, mais aussi en
fonction de I'organisation du Groupe.

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EFI et de ses filiales au 31 décembre 2016. Cet
ensemble forme le Groupe EFI.

Toutes les transactions significatives réalisées entre les sociétés consolidées ainsi que les profits internes
sont éliminés.

Les comptes consolidés regroupent I'ensemble des entreprises sous contréle majoritaire, contréle conjoint
ou influence notable.

Les filiales sur lesquelles le Groupe exerce directement ou indirectement un contréle exclusif ou
majoritaire sont consolidées par intégration globale. Les filiales non significatives par rapport a I'ensemble
consolidé ne sont pas intégrées dans le périmetre de consolidation.

La liste des sociétés consolidées figure dans la note 6.
5.4. REGROUPEMENT D'ENTREPRISES ET ACQUISITIONS D'ACTIFS

Pour les acquisitions de titres qui ne sont pas considérées comme des acquisitions d'entreprises, le colt
est réparti entre les actifs et passifs individuels identifiables sur la base des justes valeurs relatives a la
date d'acquisition. Les acquisitions de SNC CENTRE EURASIA et des SCI BONY et DUBLIN ont été traitées
comme des achats d’actifs.

Si celle-ci est considérée comme un regroupement d'entreprises, les actifs et les passifs identifiables sont
comptabilisés a leur juste valeur a la date d'acquisition et la différence entre la quote-part d'intérét de
I'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs identifiables a la date de prise de contréle et le
co(t d'acquisition, constitue un écart d'acquisition.

La différence positive entre le co(it d'acquisition et la quote-part de I'acquéreur dans la juste valeur des
actifs et passifs identifiables acquis est enregistrée comme goodwill (écart d'acquisition a I'actif
du bilan).

5.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)

Les écarts d'acquisition ne sont pas amortis et font I'objet de tests de perte de valeur.

Les autres actifs immobilisés et les titres mis en équivalence sont également soumis a un test de perte de
valeur chaque fois que les événements, ou changements de circonstances indiquent que ces valeurs
comptables pourraient ne pas étre recouvrables.

Le test de perte de valeur consiste a comparer la valeur nette comptable de I'actif a sa valeur recouvrable,
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qui est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée des co(ts de cession et sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnant les valeurs actualisées des flux de trésorerie attendus de
['utilisation de I'actif (ou groupe d'actifs) et de sa sortie in fine. Dans ce cadre, les immobilisations sont
regroupées par Unités Génératrices de Trésorerie (UGT). Une UGT est un ensemble homogene d'actifs (ou
groupe d'actifs) dont l'utilisation continue génere des entrées de trésorerie largement indépendantes des
entrées de trésorerie générées par d'autres groupes d'actifs.

La juste valeur diminuée des co(ts de cession correspond au montant qui pourrait étre obtenu de la vente
de l'actif (ou groupe d'actifs), dans des conditions de concurrence normale, diminué des co(ts directement
liés a la cession.

Lorsque les tests effectués mettent en évidence une perte de valeur, celle-ci est comptabilisée afin que la
valeur nette comptable de ces actifs n'excéde pas leur valeur recouvrable.

5.6. IMMEUBLES DE PLACEMENT (IAS 40)

Un immeuble de placement est un bien immobilier détenu par le propriétaire ou le preneur d'un contrat
de location financement pour en retirer des loyers, ou pour valoriser son capital ou les deux.

Le Groupe EFl a choisi comme méthode comptable le modeéle de la juste valeur, qui consiste
conformément a l'option offerte par I'lAS 40, a comptabiliser les immeubles de placement a leur juste
valeur et constater les variations de valeur au compte de résultat. Les immeubles de placement ne sont
pas amortis.

La détermination des valeurs de marché des immeubles de placement est obtenue a partir d'expertises
immobilieres.

La juste valeur d'un immeuble de placement est le prix auquel cet actif pourrait étre échangé entre des
parties bien informées, consentantes et agissant dans des conditions de concurrence normale et reflete
I'état réel du marché et circonstances prévalant a la date de cl6ture de I'exercice et non ceux a une date
passée ou future. Elle ne tient pas compte des dépenses d'investissement futures qui amélioreront le bien
immobilier ainsi que des avantages futurs liés a ces dépenses futures.

Par ailleurs, la juste valeur est déterminée sans aucune déduction des colts de transaction encourus lors
de la vente ou de toute sortie.

Au 31 décembre 2016, la juste valeur est déterminée sur la base d'expertises indépendantes dont la
méthode est décrite ci-dessous. Les expertises fournissent des évaluations hors frais et droits.

Les variations de juste valeur sont enregistrées dans le compte de résultat sur la ligne « Variation de valeur
des immeubles de placement » et sont calculées de la facon suivante :
Variation de juste valeur =

Valeur de marché a la cloture de I'exercice
- Valeur de marché a la cloture de I'exercice précédent

- Montant des travaux et dépenses capitalisables de I'exercice.
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La variation de juste valeur est ajustée de la prise en compte des conditions locatives spécifiques dans
d'autres parties du bilan afin d'éviter une double comptabilisation.

Pour les comptes semestriels, le Groupe EFI vérifie uniquement I'absence de variation significative de la
juste valeur.

- Méthodologie d'expertise :

L'ensemble des immeubles composant le patrimoine du groupe EFI fait I'objet d’'une expertise au moment
de I'acquisition des biens.

Ces évaluations sont conformes aux normes professionnelles nationales de la Charte de I|'expertise en
évaluation immobiliere, du rapport COB (AMF) de février 2000, ainsi qu'aux normes professionnelles
européennes Tegova et aux principes de (RICS) « The Royal Institution of Chartered Surveyors ».

La valeur vénale correspond au prix auquel un bien peut raisonnablement étre vendu en supposant que
les conditions suivantes ont été réunies :

- La libre volonté du vendeur,

- Un délai raisonnable de négociation compte tenu de la nature du bien et de sa situation,
- La stabilité du marché et de la valeur pendant cette période,

- Des conditions de mise en vente et de publicité considérées comme normales,

- Absence de convenances personnelles dans la volonté des parties,

La valeur vénale tient compte de la situation géographique, de la commercialité a céder, et des hypothéses
raisonnables de revenus locatifs compte tenu des conditions actuelles de marché, du taux d’occupation, de
la date de renouvellement des baux ainsi que de la nature et de la qualité des immeubles ainsi que des
travaux restant a réaliser.

EFI choisit son expert dans le respect de ces principes :

- la désignation doit intervenir a l'issue d'un processus de sélection prenant notamment en compte
I'indépendance, la qualification, la compétence en matiere d'évaluation immobiliere des classes d'actifs
concernés ainsi que la localisation géographique des actifs soumis a évaluation ;

- lorsqu'il est fait appel a une société d'expertise, la Société doit s'assurer, au terme de sept ans, de la
rotation interne des équipes chargées de |'expertise dans la société d'expertise en question ;

- I'expert ne peut réaliser plus de deux mandats de quatre ans pour le client en question sauf s'il s'agit
d'une société sous réserve du respect de |I'obligation de rotation des équipes.»

- la méthode de comparaison directe :

La valeur vénale est déterminée par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour des
ensembles immobiliers équivalents (nature, localisation, et ayant lieu a une date la plus proche possible de
la date a laquelle I'expertise est effectuée. Les expertises réalisées ont fait I'objet d’'une approche multi
critéres selon les usages. S'agissant principalement de biens d’investissement et non a usage résidentiel, la
méthode par le revenu a été privilégiée.

- la méthode du rendement :

Cette derniére correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitué des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés
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de la vacance éventuelle. Les taux de capitalisation résultent des données internes des experts issues de
I'observation du marché et prennent également en compte le potentiel de revalorisation de loyers. La
capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la valeur locative de marché. Il est également tenu
compte des loyers réels jusqu'a la prochaine révision du bail, ces derniers étant légérement supérieurs aux
loyers potentiels

Des taux de rendement théoriques ont été retenus en prenant soin de retirer le montant des droits
d’enregistrement s’élevant a 6.2% du prix en principal.

5.7. IMMOBILISATIONS CORPORELLES NON INCLUSES DANS LA CATEGORIE DES IMMEUBLES DE
PLACEMENT

Les immobilisations corporelles n’entrant pas dans la catégorie des immeubles de placement
correspondent principalement aux mobiliers, matériels informatiques, matériels de transport et aux
immeubles d'exploitation.

Un immeuble d'exploitation est un bien immobilier détenu par son propriétaire pour étre utilisé dans la
production ou la fourniture de services ou a des fins administratives.

Les immobilisations corporelles sont enregistrées pour leurs prix de revient, augmentés le cas échéant des
frais d'acquisition pour leur montant brut d'imp6t, diminués du cumul des amortissements.

Les amortissements sont calculés suivant le mode linéaire en fonction de la durée d'utilité de chaque
composant constitutif des actifs, a savoir :

— Entre 3 et 5 ans pour les matériels de bureau

— Entre 3 et 7 ans pour les agencements.

5.8 STOCKS D’IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stocks de programmes immobiliers sont évalués a leur colt de revient qui comprend le prix
d’acquisition des terrains, les taxes, le colt de construction et d’aménagement, le coGt des VRD, les
honoraires, les frais annexes ainsi que le co(t des emprunts.

Le colt des emprunts directement attribuables a I'acquisition, la construction ou la production d’un actif
qualifié sont comptabilisés dans le colt de cet actif.

Dépréciation d’actifs

A chaque cl6ture, le Groupe apprécie s’il existe un indice de perte de valeur de ses stocks. Un indice de
perte de valeur peut étre soit un changement dans I'environnement économique ou technique, soit une
baisse de sa valeur de marché.

Si un indice de perte de valeur est identifié, la valeur recouvrable du stock est déterminée, comme la plus
élevée des deux valeurs suivantes : juste valeur nette des colts de sortie, ou valeur actualisée des flux de
trésorerie futurs estimés attendus de l'utilisation continue de I'actif et de sa sortie a la fin de I'utilisation
prévue.
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La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour la différence entre la valeur nette
comptable et la valeur recouvrable du stock.

5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

Les passifs financiers comprennent les emprunts, les autres financements et découverts bancaires. Tous
les emprunts ou dettes portant intéréts sont initialement enregistrés a la juste valeur du montant regu,
moins les colts de transaction directement attribuables.

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont évalués au co(t
amorti, en utilisant la méthode du taux d'intérét effectif.

5.10. ACTIFS FINANCIERS

Les actifs financiers sont classés en 3 catégories :

Préts et créances
Les préts et créances, acquis ou octroyés, non détenus a des fins de transaction ou non destines a

la vente, sont enregistrés dans I'état de situation financiere parmi les < Préts et créances >. lls
sont évalués aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la base du taux d’intérét
effectif. lls peuvent faire I'objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

Actifs financiers
Sont comptabilises en actifs financiers les titres des sociétés non consolidées ainsi que les préts

obligataires. Ils sont évalués aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti et peuvent faire
I'objet, le cas échéant, d’'une dépréciation.

Titres disponibles a la vente
Ce sont les actifs financiers non dérivés détenus pour une période indéterminée et que le Groupe

peut étre amené a céder a tout moment. lls sont réévalués a leur juste valeur a la date d’arrété et
comptabilises en titres monétaires disponibles a la vente. Les intéréts courus ou acquis des titres a
revenu fixe sont enregistrés en résultat sur la base du taux d’intérét effectif tandis que les
variations de juste valeur hors revenus sont présentées en autres éléments du résultat global. En
cas de cession ou de dépréciation durable de ces actifs financiers, le Groupe constate en résultat
ces variations de juste valeur.

5.10 CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par |'entreprise selon IAS 39. Elles
sont évaluées a la juste valeur lors de la comptabilisation initiale. Compte tenu des échéances de paiement
généralement a moins de trois mois, la juste valeur des créances est assimilée a la valeur nominale.

Les créances sont ensuite comptabilisées au colt amorti et peuvent faire I'objet d’'une dépréciation
lorsque la valeur recouvrable est inférieure a la valeur nette comptable.

5.11. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE

La trésorerie et équivalents comprend les liquidités et les placements a court terme ayant une échéance
de moins de 3 mois a compter de la date d'acquisition et dont les sous-jacents ne présentent pas de
risques de fluctuations significatifs.
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La valorisation des placements a court terme est effectuée a la valeur de marché a chaque cloture. Les
gains et pertes latents sont comptabilisés en résultat s'ils sont significatifs.

Les découverts bancaires remboursables a vue, qui font partie intégrante de la gestion de la trésorerie du
Groupe, constituent une composante de la trésorerie et des équivalents de trésorerie pour les besoins du
tableau de flux de trésorerie.

5.12. PROVISIONS ET PASSIFS EVENTUELS

Conformément a la norme |IAS 37, une provision est constituée des lors qu'une obligation a I'égard d'un
tiers provoquera de maniere certaine ou probable une sortie de ressources sans contrepartie au moins
équivalente. La provision est maintenue tant que I'échéance et le montant de la sortie ne sont pas fixés
avec précision. Le montant de la provision est la meilleure estimation possible de la sortie de ressources
nécessaires a l'extinction de I'obligation.

En matiere de litiges salariaux, les provisions correspondent a la valeur estimée de la charge probable que
les entreprises concernées auront a décaisser pour des litiges faisant I'objet de procédures judiciaires. En
matiére de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux colts estimés de ces litiges pour
lesquels les sociétés concernées ne peuvent pas espérer la moindre contrepartie.

Les provisions pour risques entrant dans le cycle d'exploitation normal de I'activité et la part a moins d'un
des autres provisions pour risques sont classées en passif courant. Les provisions ne répondant pas a ces
critéres sont classées en tant que passifs non courants.

5.13. IMPOTS

L'impot sur le résultat comprend I'impot exigible et I'impot différé. L'impot est comptabilisé en résultat
sauf s'il se rattache a des éléments qui sont comptabilisés en capitaux propres.

Conformément a la norme I'lAS 12, les imp6ts différés sont comptabilisés selon la méthode du report
variable a concurrence des différences temporelles entre la base fiscale des actifs et passifs et leur base
comptable dans les états financiers consolidés. Aucun impot différé n'est comptabilisé s'il nait de la
comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif lié a une transaction, autre qu'un regroupement
d'entreprises, qui au moment de la transaction, n'affecte ni le résultat comptable, ni le résultat fiscal.

La valeur comptable des actifs d'impot différé est revue a chaque date de cloture et réduite dans la
mesure ou il n'est plus probable qu'un bénéfice imposable suffisant soit disponible pour permettre
['utilisation de I'avantage de tout ou partie de ces actifs d'imp6t.

Les actifs d'imp0ots différés sont réappréciés a chaque date de cloture et sont reconnus dans la mesure ou il
devient probable qu'un bénéfice futur imposable permettra de les recouvrer.

Les actifs et passifs d'impots différés sont évalués au taux d'impot adopté ou quasi adopté a la date de
chaque cl6ture et dont l'application est attendue sur I'exercice au cours duquel I'actif sera réalisé ou le
passif réglé pour chaque réglementation fiscale. Les imp6ts relatifs aux éléments reconnus directement en
capitaux propres sont comptabilisés en capitaux propres et non dans le compte de résultat.

Les impOts différés actifs ne sont reconnus que dans la mesure ou la réalisation d'un bénéfice imposable
futur, qui permettra d'imputer les différences temporelles, est probable.
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Les actifs et passifs d'impots différés ne sont pas actualisés.

Les actifs et passifs d'impots différés sont compensés lorsqu'ils concernent une méme entité fiscale et un
méme taux.

5.14 AVANTAGES AU PERSONNEL

EFI ne disposant pas de personnel, aucune estimation n’a été retenue.

5.15. RECONNAISSANCE DES PRODUITS

Revenus locatifs

En application de I'|AS 17, le chiffre d'affaires du Groupe correspond au montant des revenus
locatifs et des charges refacturées aux locataires des sociétés consolidées

Les revenus locatifs résultant d'immeubles de placement sont comptabilisés de fagon linéaire sur
la durée des contrats de location.

Les avantages accordés aux locataires tels que les franchises de loyers ou les loyers progressifs qui
trouvent leur contrepartie dans le niveau de loyer apprécié sur l'ensemble de la période
d'engagement du locataire sont étalés sur la durée ferme du bail sans tenir compte de
I'indexation.

Les contrats de baux signés entre EFI et ses locataires sont des contrats de location simple au sens
de la norme IAS 17. Plus généralement, les baux incluent des clauses classiques de renouvellement
a l'issue de la période de location et d’indexation des loyers ainsi que les clauses généralement
stipulées dans ce type de contrat.

Les informations complémentaires a la norme IFRS 7 sont présentées dans la note 8.

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

Le chiffre d’affaires et le résultat des programmes immobiliers en Vente en I'Etat Futur
d’Achevement (VEFA) sont appréhendés selon la méthode de I'avancement.

Le produit pris en compte a I'avancement correspond au prix de vente avancé, calculé sur la base
du prix de vente prévu dans |’acte notarié multiplié par le taux d’avancement du chantier.

Le taux d’avancement est déterminé sur la base du colt des travaux comptabilisés par rapport aux
colts prévisionnels de I'opération.

5.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

Le tableau est présenté selon la méthode indirecte conformément a la norme IAS 7. La charge d'imp6t est
présentée globalement dans les flux opérationnels.

Les intéréts financiers versés sont portés en flux de financement. Les intéréts percus figurent dans le flux
d'investissement.

Les dividendes versés sont classés en flux de financement.
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5.17. INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

Cette norme requiert une présentation de la note relative a I'information sectorielle qui est basée sur le
reporting interne régulierement examiné par le principal décideur opérationnel du Groupe, afin d'évaluer
la performance de chaque secteur opérationnel et de leur allouer des ressources.

Le suivi opérationnel est réalisé par activité en le décomposant en trois poles :
¢ Le pole locatif,
e Le pOle promotion immobiliere,
e Lesiege.

5.18. RESULTAT PAR ACTION

Le résultat par action avant dilution est obtenu en divisant le résultat net (part du Groupe) par le nombre
moyen pondéré d'actions en circulation au cours de I'exercice, a I'exclusion du nombre moyen des actions
ordinaires achetées et détenues a des fins d'autocontrole.

Le résultat dilué par action est calculé en retenant I'ensemble des instruments donnant un acces différé au
capital de la société consolidante, qu'ils soient émis par celle-ci ou par une de ses filiales. La dilution est
déterminée instrument par instrument, compte tenu des conditions existantes a la date de cloture.
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Note 6 - Périmetre de consolidation

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

L, méthode de A

Sociétés RCS . % intérét
consolidation
31/12/2016

SA EUROPE FONCIERE INVESTISSEMENTS (a) 328 718 499 1G ste mere
SNC CENTRE EURASIA 537417 214 1G 99,99%
SCI BONY 539396 127 1G 99,00%
BONY A 825359 482 1G 97,75%
SCI DUBLIN 484 949 565 1G 50,00%
H.D. 790 681 399 1G 50,00%
JARDINS DU BAILLY 528 108 152 1G 100,00%
EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE) 751237025 1G 100,00%
TOUR DU FORUM 819 876 384 1G 100,00%
SCI QUAI DU LUCIEN LERANC 489092 049 ME 33,33%

IG : intégration globale
ME : mise en équivalence

EFl est la maison meére juridique des sociétés consolidées.
La « SNC TOUR DU FORUM » et la SARL « BONY A », créés au cours de 'exercice, sont entrées dans le
périmetre de consolidation.

6.2. VARIATION DE PERIMETRE

Le périmétre de consolidation comprend 10 sociétés au 31 décembre 2016. Deux sociétés sont entrées
dans le périmétre de consolidation :

* SNCTOUR DU FORUM.
e BONYA

Note 7. Notes relatives au bilan au compte de résultat et au tableau des flux de
trésorerie

7.1. ECART D'ACQUISITION
Il n’y a pas d’écart d’acquisition au 31 décembre 2016.

7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

. Immeubles de
(en milliers d'euros)
placement

Solde au 31 décembre 2015 34 518|
Acquisitions 109
Cessions -210,
Variation de périmeétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 3211
Solde au 31 décembre 2016 37628

Page 22



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 déceml2016

Le groupe est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement

contrat de location-financement.

et n’a pas recours a un

7.2.2. Détail des immeubles de placement par nature

- N Usage
en milliers d'euros Bureaux Commerces Entreprots R Total
mixte
Solde au 31 décembre 2015 8028 0 156 26334 34518
Acquisitions 0
Cessions 210 210
Variation de périmetre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 185 3026 3211
Solde au 31 décembre 2016 8003 0 156 29 360 37518

Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier indépendant de facon annuelle.

7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Valeurs nettes (en milliers d'euros)

Autres
immobilisations
corporelles

Solde au 31 décembre 2015

3965

Acquisitions
Cessions

Avances et acomptes
Dotations

Divers

3

0
-384
-103
-407

Solde au 31 décembre 2016

3074

L’ensemble immobilier acquis par la SNC TOUR DU FORUM a été classé en stocks.

7.4. STOCKS D’IMMEUBLES

Valeur brute au| Provisions |Valeur nette au|Valeur nette au
en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2015
stocks immobiliers 10043 10043 7 864
Total des stocks 10043 10043 7 864

Le stock représente le colt historique des batiments ainsi que I'ensemble des co(ts rattachés détenus par :

e La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre.

e La Société Civile de Construction Vente H.D. a Bagnolet, quartier de la Noue.

e La SNC « Les jardins du Bailly » (projet a Saint-Denis et opération a SAINT-VRAIN).

e LaSNC « Tour du Forum » (ensemble immobilier a Sarcelles)

La variation des stocks entre le 1°" janvier et le 31 décembre 2016 s’analyse comme suit :
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SNC CENTRE SCI BONY H.D. TOUR DU Jardins du Total
EURASIA FORUM Bailly
Stocks au 31/12/2015 1661 84 3661 0 2458 7 864
+Variation de périmetre 0
+ Co(ts d'achats / travaux 124 132 2781 612 3649
- Colit de revient ventes -1470 -1 470
Stocks au 31/12/2016 315 84 3793 2781 3070 10 043
7.5. CREANCES
Valeur brute Provisions Valeur nette Valeur nette

en milliers d'euros au 31/12/2016 | 31/12/2016 |[au31/12/2016| |au31/12/2015
Clients et comptes rattachés 2945 -243 2701 7221
Autres créances 3603 0 3603 1426

Avances et acomptes sur cdes 0 0 0

Creanc'es operatlo'nne//es . 387 387 1046

(fournisseurs, sociales et fiscales)

Autres créances 3204 3204 359

Charges constatées d'avance 12 12 21
Total des créances d'exploitation 6548 -243 6305 8647
ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS

Actifs Actifs Préts et Actifs Total bilan
détenus a détenus créances | disponibles
des fins de jusqu'a alavente
en milliers d'euros transaction | I'échéance
31/12/2016
Actifs financiers non courants 217 217
Stocks 10043 10043
Clients et comptes rattachés 2701 2701
Autres actifs courants 3603 3603
Trésorerie et équivalents 1143 1143
Total des actifs financiers 1143 217 3603 12744 17 708
31/12/2015

Actifs financiers non courants 144 144
Stocks 7 864 7 864
Clients et comptes rattachés 7221 7221
Autres actifs courants 1405 1405
Trésorerie et équivalents 815 815
Total des actifs financiers 815 144 1405 15085 17 448
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7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital
Au 31 décembre 2016, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de

0,01 euros chacune.

Aucune opération sur le capital n’a été réalisée au cours de I'exercice.

7.6.2. Réserves
Au 31 décembre 2016, les réserves sont constituées des réserves consolidées.

7.6.3. Dividendes
Aucun dividende n’a été distribué au cours de I'exercice 2016.

7.6.4. Actions propres
Des actions de la société SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS sont détenues par le groupe.
Aucun rachat ou aucune cession n’est intervenu au cours de I'exercice 2016.

La part du capital social ainsi détenue se détaille de la fagon suivante :

en nbre d'actions 31/12/2015 31/12/2016

Nbre actions a l'ouverture 14 000 14 000
Augmentation 0 0
Diminution 0 0
Nbre d'actions a la cl6ture 14 000 14 000

7.6.5. Intéréts minoritaires

Il s’agit essentiellement des intéréts minoritaires dans la SCI DUBLIN et de la société H.D. et de la
quote-part détenue par EURASIA GROUPE dans la société BONY A.

7.7. PASSIFS FINANCIERS

7.7.1. Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Solde partie non dontentre 1
en milliers € 31/12/2016 courante et5ans

partie
courante

dont +5 ans

Emprunts bancaires 17 837 17 106

Contrats location financement (0] 0 0 0 0
Concours bancaires 224 0 0 0 224
Comptes courants 5554 5554 5554 0 0
Dépots de garantie 391 391 391 0 0
Autres dettes financieres (0] 0 0 0 0
Total des dettes financiéres 24006 23 051 16 789 6262 955

L'échéance de la partie courante des dettes financieres est a moins d’un an.

Page 25



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 déceml2016

7.7.2. Echéances de la dette courante

Moins un
mois

en milliers €
Emprunts bancaires
Contrats location financement
Concours bancaires 22
Comptes courants
Dépbts de garantie
Autres dettes financieres

1a 3 mois

4

3312 mois

Total des dettes financieres

250

157,

Total

Solde
31/12/2016

en milliers €

taux fixe

taux variable

non

rémunérée

Emprunts bancaires

Contrats location financement 0
Concours bancaires 0
Comptes courants 5 554
Dépots de garantie 391
Autres dettes financieres 0
Total des dettes financiéres 5945

Il n’y a aucun instrument de couverture en place a ce jour.

7.8. AUTRES PASSIFS

. solde partie non dontentre 1 partie
en milliers € dont + 5 ans
31/12/2016  courante et5ans courante

Dettes sociales & fiscales 1994 0 0 0 1994
Dettes sur acquisition immeubles de placement 1050 1010 1010 0 40
Dettes sur opérations VEFA (0] 0 0 0 0
Autres dettes 697 0 0 0 697
Produits constatés d'avance 2751 0 0 0 2751
Total des autres passifs 6491 1010 1010 0 5481

La partie courante des autres passifs a une échéance a moins d’un an.

ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS

Juste
Juste
. n . Valeuren

en milliers € - 31/12/2016 Catégorie Codt amorti . Valeuren Total

capitaux )

résultat

propres
Dettes financiéres CA 24006 24006
Fournisseurs CA 4693 4693
Autres dettes CA 6491 6491
Total des passifs au 31/12/2016 0 35190 0 35190

CA: coGt amorti

JVR :juste valeur en résultat
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7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Revenus locatifs 2582 3022
Ventes programmes immobiliers (Vefa) 3932 10017
Total des produits des activités ordinaires 6514 13039
7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Charges externes 1149 4007
Impbts et taxes 944 1510
Total des autres charges 2093 5517

Il existe un contrat de prestation entre EFI et ses filiales d’'une part et EURASIA GROUPE d’autre part.

7.11. CHARGES FINANCIERES

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Intéréts des emprunts et des contrats de location

. 1183 795
financement

Intéréts des comptes courants d'associés -11 -14
Autres charges 0 0
Intéréts et charges assimilées (A) 1172 781
Rémunération de la trésorerie et équivalents 0 0
Produits des instruments de couverture 0 0
Produits de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Montant net des charges financiéres (A - B) 1172 781

7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

en milliers d'euros 31/12/2016 | 31/12/2015

Impots exigibles 0 24
Impots différés 1349 480
Impots 1349 504

Les reports déficitaires existants ne se sont pas traduits par la constatation d’un impot différé actif.
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7.13 RESULTAT PAR ACTION

31/12/2016 | 31/12/2015
Résultat revenant aux actionnaires de la société (K€) 3521 1858
Nombre d'actions ordinaires 67667 348| 67667348
Actions au-détenues -14 000 -14 000
Nombre d'actions aprés neutralisation des actions auto-détenues 67 653348 67653348
Résultat net par action (€) 0,05 0,03
Nombre de titres a créer 0,00 0,00
Résultat par action dilué 0,05 0,03

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

en milliers d'euros 31/12/2016 | 31/12/2015

Immeubles de placement (valeur historique) 109 0
Cession Immeubles de placement -210 0
Autres immobilisations -404 1192
Remboursement avances -384 -185

7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS
Les autres passifs sont restés relativement stables entre décembre 2015 et décembre 2016

7.16 EMPRUNTS
Le Groupe a souscrit un emprunt d’un montant de 8500k€ aupres de la Banque SAAR et a procédé au
remboursement de ses emprunts aupres du CIC et BESV

7.17 APPORT EN CAPITAL
Il n’y a pas eu d’opération sur le capital au cours de I'exercice 2016.

7.18 VARIATION DES AUTRES DETTES FINANCIERES
Le Groupe EFl a procédé au remboursement :

¢ de sa dette résiduelle dans le cadre de l'opération Saint-Vrain. Le montant restant d{ au 31
décembre 2015 s’élevait a 300kE.

¢« del’avance « Armand Tessan » dont le montant s’élevait a 282k€ au 31 décembre 2015.
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7.19 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE DE
L’ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de la trésorerie 31/12/2016 B1/12/2015
Banques actif 1143 815
Banques passif 224 142
Total 919 673

7.20 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

ACTIF (en milliers d’euros) Location | Promotion Siege Total
Actifs non courants

Ecarts d’acquisition 0 0 0 0
Immobilisations corporelles 37571 18 3114 40702
Autres actifs financiers 201 17 0 217
Impots différés 0
Total actifs non courants 37772 34 3114 40920
Actifs courants 0
Stocks 84 9959 0 10043
Clients et comptes rattachés 309 2386 6 2701
Autres actifs courants 292 495 2816 3603
Trésorerie et équivalents 758 383 2 1143
Total actifs courants 1444 13 223 2 824 17 491
Total actifs destinés a étre cédés 0
TOTAL GENERAL 39215 13 257 5938] 58410
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PASSIF (en milliers d’euros) location | Promotion siege Total
Capitaux Propres

Capital 0 677 677
Primes d’émission 0 1004 1004
Actions propres 0 0
Réserves consolidées part du

Groupe 6781 4987 -1483 10 285
Résultat part du Groupe 3248 376 -103 3521
Capitaux propres —part du

Groupe 10 029 5363, 94 15 486
Intéréts minoritaires 160 14 174
Total capitaux propres 10 189 5378 94 15 661
Passifs non courants 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres dettes financieres 10649 2 406 2913 15968
Impots différés 5182 0 0 5182
Autres passifs non courants 1010 0 0 1010
Total passifs non courants 16 841 2406 2913 22 160
Passifs courants 0
Autres provisions 0 2378 0 2378
Emprunt obligataire convertible 0
Autres dettes financieres 5168 212 2 658 8038
Fournisseurs et comptes

rattachés 156 4449 88 4693
Autres passifs courants 903 4 495 83 5481
Total courants 6 226 11534 2 829 20589
TOTAL GENERAL 33 256 19 317, 5837 58 410
COMPTE DE RESULTAT (en Location | Promotion Siege Total
milliers d’euros)

Produits des activités ordinaires

(chiffres d’affaires) 2560 3949 5 6514
Autres produits 0 0
Achats de marchandises et

matieres premiéres 29 -1321 0 -1292
Frais de personnel -8 0 0 -8
Dotations aux amortissements

d’exploitation -8 -4 -91 -103
Dotations aux provisions

d’exploitation -146 -88 0 -234
Autres charges -1093 -851 -148 -2093
Juste valeur des actifs 3211 0 0 3211
Résultat opérationnel 4543 1685 -234 5994
Charges Financiéres -1187 -13 28 -1172
Quote-part des résultats des

sociétés mises en équivalence 73 0 0 73
Résultat avant impot 3429 1672 -206 4 895
ImpOts -1349 0 0 -1349
Résultat net de la période 2080 1672 -206 3546
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8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS
Aucun mandataire social ne percoit de rémunération des sociétés du périmetre de consolidation.

8.2. PARTIES LIEES
Monsieur Hsueh Sheng WANG, Président Directeur Général de la société « EURASIA GROUPE » assume le
mandat du Président Directeur Général de la société EFI.

- Avec la Société MORGAN LI INVESTMENT GROUP LIMITED, actionnaire détenant plus de 10% des droits
de vote

La société MORGAN LI INVESTMENT LIMITED, a procédé durant les exercices 2012 a 2013 des apports en
compte courant d’associé non rémunérés.

Au 31 décembre 2016, ce compte courant affiche un solde créditeur de 3 153 248 euros.

- Avec la société EURASIA GROUPE, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote
Au 31 décembre 2016, EFI dispose d’une créance d’un montant de 2 748 751 euros.

- Avec les sociétés B.C.R.G. (Siret 49004871700014) et G.B.E. (Siret 52226336700016)

- BCRG et GBE sont des sociétés dont la principale activité est la réalisation de travaux dans le
batiment. Le capital social de ces deux entités était partiellement détenu par la famille et des
collaborateurs proches de M. Hsueh Sheng WANG. Les titres de ces deux entités ont fait I'objet
d’une cession courant 2015 a des partenaires externes au Groupe et a son management.

- Au 31 décembre 2016, B.C.R.G. détient une créance de 2 825 760 euros sur les sociétés du Groupe
EURASIA, dont 2 225 760 euros sur la SNC CENTRE EURASIA.

- Au 31 décembre 2016, GBE détient une créance de 246 000 euros sur la SNC CENTRE EURASIA.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS BILAN

8.3.1. Nantissements, cautions et autres garanties (donnés ou recues)

Montant dette
Société PP . résiduelle (en K€

; Bénéficiaire Nature de la garantie X (. _)' y
concernée compris majorsation

frais
SCI BONY SOCIETE GENERALE Privilege de préteur de deniers (1lerrang) 2533

+ caution de M. HS Wang a hauteur de 1 955 K€
+caution de M. P. Taieb a hauteur de 1 150 K€
(jusqu'en janvier 2016)

+ caution d'EURASIA GROUPE a hauteur de 2
800K€ + cession dailly des loyers

+délégation du contrat d'assurance homme
clés surla téte de monsieur Wang d'un montant
de 540 K€

SCI BONY CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteur de deniers (1ler rang) 2449
+ caution EFI : 2 500 K€

+ caution Monsieur Wang : 2 500 K€

+ privileége préteur de deniers pour 2 500 K€

SCI BONY SAAR + Subrogation dans les droits du CIC (ancien 10200
préteur) a hauteur de 2 639k€ env.

+ Hypotheque de 2éme rang de I'immeuble
situé a Aubervilliers (85/87 Avenue Victor
Hugo) a hauteur de 7033k€ (y compris frais
accessoires de 20%)

EURASIA CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteur de deniers (ler rang) 6222
GESTION ILE DE France + Cautionnement personnel de EURASIA
PATRIMOINE GROUPE SA a hauteur de 5950 K€

+ Cession Dailly non notifiée pendant durée du
prét des loyers pour 857 k€.

Total 21405

Les engagements hors bilan de la SCI LUCIEN LEFRANC, consolidée par mise en équivalence, sont les
suivants :

e Hypotheque au ler rang a hauteur de 2300k€ sur le terrain détenu par la SCI.

¢ Nantissement d'un dépot a terme de 330k€ constitué par la SCI.

e Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920k€.

e Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€ chacune.
e Cession et délégation loyers commerciaux.
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8.4 Facteurs de risques pour la société et le groupe EFI

La société et le Groupe EFl sont soumis aux principaux risques suivants liés au financement du groupe :

a) Risque de taux

L'emprunt étant une source de financement significative de I'activité des fonciéres comme EFI et son
groupe, dans le développement de ses activités, la Société et ses filiales peuvent donc étre exposées a un
risque de taux.

L’exposition peut étre limitée par le choix du type de taux ou le recours a des instruments de couverture.

b) Risque de change

A la date d’élaboration du présent rapport, la Société ou ses filiales nont aucune activité hors de la zone
euro et ne sont donc pas exposées a un quelconque risque de change.

) Risque d’absence de liquidité des actifs

Les actifs immobiliers étant par essence peu liquide, les sociétés du Groupe EFIl propriétaires, pourraient,
en présence notamment d’une conjoncture économique dégradée, ne pas étre en mesure de céder
rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers qu’elles détiendraient, si elles
souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions
EFl et I'ensemble de ses filiales ne détiennent pas de participations dans des sociétés cotées autres que les

titres en auto-détention, détenues par EFI elle-méme, qui sont totalement provisionnés. EFl ne supportera
donc pas de risque sur actions.

e) Risque sur la valeur des immeubles de placement

Les conditions du marché immobilier peuvent avoir une incidence sur la juste valeur des immeubles de
placement.

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs
immobiliers et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations des données non
publiqgues comme les états locatifs, les justes valeurs des immeubles de placement ont été classées en
niveau 3 selon les critéres retenus par IFRS13.

Conformément a IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles de placement :
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Taux de Loyer en € / m?
rendement des
Max 13,57% 230,60
Min 6,43% 50,61
Moy. Pondérée 10,83% 121,97

Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50 bp, la juste valeur des immeubles de placement
serait réduite de 2 070 K€.

f) Risque lié aux respects de ratios financiers (ou covenants)

L’emprunt SAAR Landesbank souscrit par la SCI BONY au cours de I'exercice comporte un engagement du
respect de deux ratios :

- Ratio DSCR qui doit étre supérieur ou égal a 170%. Ce ratio est le résultat des « Loyers hors taxes
et hors charges (hors dépo6ts de garantie) devant étre obtenus de I'exploitation de I'lmmeuble
détenu par BONY » / « Montant total des sommes qui seraient exigibles au titre du Prét (en ce

compris les intéréts et amortissements) pour la période »

- Ration LTV qui ne doit pas excéder 58%. Ce ratio correspond, a une date donnée, au rapport entre,
d’une part, 'encours du prét et, d’autre part, la valeur de I'actif immobilier détenu par BONY et

donné en garantie.

Les autres emprunts du Groupe ne prévoient pas un remboursement anticipé de la dette lié au respect de
ratios financiers (ou covenants).
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Rapport des Commissaires aux Comptes sur les comptes consolidés pour Vexercice clos le 31 décembre 2016

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous avons
établi en date du 15 mai 2017, un rapport dit « de carence » dans lequel nous indiquions
limpossibilité de procéder a la vérification des comptes consolidés et du rapport de gestion
groupe, ceux-ci n'ayant pas été &tablis dans les délais prévus par la loi.

Ces derniers nous ayant été communiqués en date du 6 juin 2017, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2016 sur ;

= e contrdle des comptes consolidés de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI,
tels qu'ils sont joints au présent rapport,

* |a justification de nos appréciations,

* la vérification spécifique prévue par la loi,

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Conseil d’administration. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

1-OPINION SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France ;
ces normes requierent la mise en ceuvre de diligences permettant d’obtenir Fassurance
raisonnable que les comptes consolidés ne comportent pas d’anomalies significatives. Un audit
consiste & vérifier, par sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes consolidés. [ consiste
également a apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la
présentation d’ensemble des comptes. Nous estimons que les &léments que nous avons collectés
sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de l'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
quadopté dans |'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
patrimoine, de la situation financiére ainsi que du résultat de l'ensemble constitué par les
personnes et entités comprises dans la consolidation.



2 - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions de l'article L. 823-9 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants:

La note 5.6 des états financiers exposent les principes retenus par la société pour comptabiliser
et valoriser les immeubles de placement, & savoir "application de la juste valeur et le recours a
des experts indépendants dans le cadre de |la détermination de cette juste valeur. Nos travaux
ont consisté a examiner les méthodologies d'évaluation mise en ceuvre par les experts
indépendants, a vérifier que la détermination de la juste valeur des immeubles est effectuée sur
la base de ces expertises et que les notes aux états financiers donnent une information
appropriée.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes
consolidés, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion
exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

3 - VERIFICATION SPECIFIQUE

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables
en France, 3 la vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au groupe
donneéas dans le rapport de gestion.

Nous n'avons pas d’ohservation 3 formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les
comptes consolidés.

Fait a Paris, le 15 juin 2017

Les Commissaires aux Comptes

Expertise\s & Services Bouton et As”sorciés €
' f I - '. / AT ‘;H\
= . | ey
\ A /[ / J N\
\ / N »
BO“E{)’}?“&P ,§SOCICS

| SOCIETE DE COMMISSAIRES AUX COMPTES

g, rue Roger Bacon - 75017 PARIS
Teléphone : 01 43 80 00 1_58

e-mail: aleboul@bouwnassomes.fr

cboulon@boulonassocies,fr
Sirel; 350 094 694 00055




EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2016

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

EFI

Comptes consolidés annuels
au 31 décembre 2016

Page 1



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2016

Comptes consolidés au 31 décembre 2016

| - ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE {(Normes IFRS)

Page 2

ACTIF (en milliers d’euros) Notes | 31/12/2016 | 31/12/2015
RN .. .- S E—
Net Net
Actifs non courants
Ecarts d’acquisition 0 0
Immobilisations incorporelles 0 0
immobilisations comporelles 7.2/73 40 702 38 482
Titres mis en équivalence 0 OL
Autres actifs financiers 217 144
impéts différés OI OI
Total actifs non courants 40920 38 62|
Actifs courants
Stocks 7.4 10 043] 7 864
Clients et comptes rattachés 7.5 2701 5 699|
Autres actifs courants 7.5 3 603 3048
Trésorerie et équivalents 1143 815
Total actifs courants 17 4N 17 326
Total actifs destinés & étre cédés 0 0
TOTAL GE‘NERAL o _58 410 =5§;§2
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PASSIF {en milliers d’euros) Notes 3111212018 | 31/12/2015
annexe
Capitaux Propres
Capital 7.6 677 677
Primes d'émission 1 004L 1004
Resenes consolidées part du Groupe 10 285 8 429H
Résultat part du Groupe 3521 1 858
Capitaux propres — part du Groupe 15 486| 11 967
Intéréts mincritaires 174 128|
Total capitaux propres (1) 15 661 12 094] ‘
Passifs non courants
Emprunt obligataire convertible - <
Autres dettes financieres 7.7 15 96 17 922
Impéts différés 5182 3 834“
Autres passifs non courants 7.8 1010 1011
Total passifs non courants (2) 22 160 22767
Passifs courants
Autres provisions 0 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres provisions 2378 2 289
Autres deftes financiéres .7 8038 5410,
Fournisseurs et comptes rattachés 4 693 6 BGOL
Autres passifs courants 7.8 5 481 6732
Total passifs courants (3) 20 5891 21 091
[TOTAL GENERAL (1 & 3) 58 410| , 550952

_____ e S — . e .
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Il - RESULTAT CONSOLIDE

(en milliars d’euros) Notes | o11122016 | 3111272015
annexe

|3:rod|._||ts des activités ordinaires (chiffre 79 6 514| 13 039
d'affaires)
Autres produits
Acha‘t‘s de marchandises et matiéres 1 292 2381
premiéres
Frais de personne! 8 0
Dotations aux amortissements d'exploitation -103 -54
Dotations aux provisions d'exploitation 234 -2 350
Autres charges 7.10 -2 093 -5 817
Variation de la juste valeur des immeubles de
placement 341 293'
Résultat opérationnel 5 3 030|
Charges Financiéres 7.1 -1 172 -781
Quote-part des résultats des sociétés mises h

; 73 981
en équivalence
Résultat avant Impdt 4 895| 2 347
Impdts 7.12 -1 349 -504
Résultat net de la période 3 546 1843
Part des minoritaires 26| “15
Part de la société mére 3521 1858
Résultat par action en euros (sur 67.667.348 7.13 0,05 0,03|
actions)
Résultat dilué par action en euros (sur 7.13 0,05 0,03
67.667.348 actions)
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Il — AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL

Conformément aux dispositions de la norme 1AS1 révisée, le tableau des « Autres éléments du
résultat global » présente les charges et produits directement enregistrés en capitaux propres.

{en milliers d’euros)

Notes
annexe

3111212016

30/06/2015

Résultat de I'exarcice

Produits et charges non comptabilisés en
résultat :

- Ecarts de conversion sur enfités étrangéres

- (ains at pertes actuariels sur régimes de
pension

- Juste valeur des actifs financiers
disponibles & la vente

- Part dans les produits et charges non
consiatés en résultat des entités mises en
équivalence

- Effets fiscaux des produits et charges non
comptabilisés en résultat

3 546|

1013

Total des produits et charges non
constatés en résultat

ol

Ol

Résultat global de {’'exerclce

3 546

1013

{ en milliers d’euros )

Notes
annexe

31/12/2016

30/06/2015

Résuiltat net consolidé

3 546

1 013)

Actifs financiers disponibles 4 la vente
Couverture des flux de trésorefie
Différences de conversion

Autres

Total des autres éléments du résultat global

Résultat global consolidé

3546'

?LM“SI' =
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IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

{ en mitfiers deuros ) Capital Primeas Actions Réserves | Résultat |Minoritaire Total
propres consolldée:! 1

Situation au 31/12/2015 6877 1004 0 8 427 1 857 128' 12 094
Résultat global consolidé 3621 26 3 546
Affectation du résultat 1857] 1857 ) 0
Reéduction de capital ' ' ' 0
Augmentation de capital B 0
Divers 20| 20
Opérations sur actions propres 0
Situation au 31/12/2016 677 1004 of 10 285) 3 524 174} 15 661
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V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

fin de la période

- ) Notes

{ en milliers d’euros) annexe 31!12!2016' 3M12/2015
Résultat net consolidé 3 546 1843
Elimination écart d'acquisition 0 0
Amortissements et dépréciations 264 2 306
Variation ds la juste valeur des immeubles de 3211 203
placement
Impbts différés 1349 480
Capacité d'autofinancement 19448 4 336|
Var. stocks 2179 1353
Var. créances clients 2769 2 002
Var. Autres actifs courants -555 2046
Var. dettes foumisseurs -1 967 -114
Var. autres passifs courants -1 251 -3 727
Variation nette des aclifs et passifs 3183 1 582|
courants
l-:lux nets de trésorerie provenant de 1 234| 5 898
I'exploitation
Dé.caissements sur investissements corporels 714 -109 -1 007
¢t incorporels
Fncalssements immobilisations corporelles et 7.14 QQSL 0
incorporelles
Augmentation, diminution des immaobilisations

) 0] -148|
financiéres
Var. autres passifs non courants 7.15 -1 -2 616
Décaissements sur acquisitions de titres 0 DL
consolidés, nets de la trésorerie acquise
fl ux n_ets de trésorerie liés aux sesl 3771
investissements
Emprunts obtenus 7.16 8 500] 0
Remboursements d'emprunts -7 440 -718|
Apports en capital 7147 0 o
Variation autres dettes financiéres 7.18 -468 22
Opérations sur actions propres 0 0
Flux nets de trésorerie liés aux op. de
financoment 592' -3 004'
Variation nette de trésororie 24ﬁ| 877
Trésorerie et équivalents de trésorerie au
début de la période 673 1549
Trésorerie et équivalents de trésorerie a la 7.19 919 673l
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Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2016

Note 1. Informations générales

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS ~ EFI (anciennement MB RETAIL EUROPE) est une société
anonyme de droit frangais @ Conseil d'Administration dont le siége social est situé au 164 boulevard
HAUSSMANN, 75008 Paris.

La société est immatriculée au Registre du Commerce de Paris et est cotée sur le marché NYSE EURONEXT
PARIS (compartiment C).

EFI est une société fonciere dont l'activité consiste en la détention et l'acquisition d'actifs immobiliers en
vue de leur location ou de |a realisation d'opérations de promotion immobiliére (Vente en FEtat Futur
d’Achévement, etc.). Cette activité est exercée au travers de sociétés de type sociétés civiles immobilieres
ou sociétés en nom collectif,

Les informations financiéres & partir desquelles ont été établis les comptes correspondent aux comptes
semestriels de chacune des filiales & compter de leur date d'intégration dans le groupe EFI. Les comptes
consolidés au 31 décembre 2016 couvrent une période de douze mois et ont été établis sur la base des
comptes des filiales au 31 décembre 2016.

Les comptes consolidés, au 31 décembre 2016, ont été arrétés sous la responsabilité du Conseil
d’administration.
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Note 2. Faits caractéristigues

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE - FAITS CARACTERISTIQUES

Au 31 décembre 2016, le groupe EFl est composé des principales filiales suivantes :
" la société SNC CENTRE EURASIA [ci-aprés « CENTRE EURASIA »), détenue a 93,93 % qui est
propriétaire d’un complexe immaobilier de stockage situé au Havre ;

= La SCI BONY, contrblée a 99%, qui détient :

o 33.33% de la SCI du quai Lucien LEFRANC qui est propriétaire d’un terrain non exploité
de 1,844 m? situé 3 Aubervilliers qui est désormais consolidée par mise en équivalence ;

o Un ensemble immobilier commercial avenue Victor Hugo a Aubervilliers d'une surface
de 8.040 m?;

= La SCI DUBLIN, détenu & 50%, qui est propriétaire dans la région de Douai d’'un entrepdt de
5.000 m? sur un terrain de 10.300 m? et d’une maison d’habitation.

* La société EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE), propriétaire d'un
immeuble 3 usage de bureaux, d'une surface de 5926 m?, situé 3 Rueil-Malmaison.

Depuis le 1* janvier 2016, sont survenus les faits marquants suivants :

1. TOUR DV FORUM
Le groupe a constitué la société « TOUR DU FORUM », société en nom collectif détenue par EFI et
EURASIA GESTION PATRIMOINE, respectivement a hauteur de 90% et 10%.

La société a pour objet "acquisition et/ou la construction et/ou la réhabilitation de tous terrains,
immeubles et droits immobiliers en vue de leur revente, location ainsi que la gestion de tous
ensembles immobiliers.

La SNC « TOUR DU FORUM » a acquis un ensemble immobilier situé 3 Sarcelles. Cette acquisition a été
réalisée au prix de 2 700k€.

2. Le site du Havre
La SNC CENTRE EURASIA a continué ses opérations de commercialisation en I'état futur d’achévement
(VEFA) des entrepbts du Havre {boulevard Jules Dunant).

Au mols d’octobre 2016, le Groupe a procédé 5 la cession de plusieurs lots représentant une
superficie globale de 6637m? pour un montant total de 3317keE.

Au cours de Pexercice 2015, trois lots représentant prés de 13110m?, aggié'nt"- été vendus pour un
montant total de 6 848 k€. N

Page 9



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2016

3. La SNC « les Jardins du Bailly »

La Société a procédé a I"acquisition de 100% du capital de la SNC les jardins du Bailly, le 16 avril 2013,
moyennant le prix de 410.000 €. Cette société est propriétaire de trois immeubles d’habitation situés
a Saint Denis {93000). Depuis 2014, la société a réalisé huit opérations de ventes {VEFA) pour un
montant global de 1 703 k€ dont deux ont été résiliées au cours de |'exercice 2016.

4. BONY A

La SARL « BONY A » est une nouvelle filiale créée 3 I'occasion d’une opération de refinancement
aupres de la banque SAAR.

Cette société est détenue & hauteur de 99,75% par « BONY ». Le reste du capital étant détenue par
« EURASIA GROUPE SA » et « EFl ».

« BONY A» 3 bénéficié d'un apport en nature d'une partie des biens immobiliers détenus par
« BONY ».

Aprés cette opération d'apport, la société « BONY » ne détient plus quun seul immeuble
{Aubervilliers)

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

¢ Le Groupe a obtenu un prét de 8500k€ auprés de la banque SAAR LB. Ce financement a permis
notamment de rembourser 'emprunt souscrit initialement auprés du CIC (2774k€} et 'emprunt in fine
d’un montant de 4085ke€, souscrit auprés de la BESV (BANQUE ESPIRITO SANTO ET DE LA VENETIE),
arrivé a son terme au cours de Fexercice. Le solde du prét est destiné a financer les hesains en
trésorerie du Groupe.

e Le financement de opération TOUR DU FORUM a été assuré par une avance en compte courant
consenti par EURASIA GROUPE, maison mere de EFI.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2016

Néant.
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Note 4. Regles et méthodes comptables

4.1. BECLARATION DE CONFORMITE

En application du Réglement européen du 01 Janvier 2011 sur Vapplication des normes comptables
internationales, le Groupe EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a établi les comptes consclidés au 31
décembre 2016, en conformité avec le référentiel IFRS tel gu’adopté dans I'Union Européenne et
applicable 3 cette date.

Les principes comptables appliqués pour les comptes consolidés au 31 décembre 2016, sont identigues a
ceux utilisés dans les comptes consolidés au 31 décembre 2015, a I'exception des nouvelles normes et
amendements dont I'application est obligatoire a compter du ler janvier 2015 et qui n"avaient pas été
appliquées de fagon anticipée par le groupe.

Nouvelles normes dont I'application est obligatoire a partir du 1 er janvier 2016 :

Amendements 3 IAS 19 « Régime 3 prestations définies — Cotisations des membres du personnel »,
publiés le 9 janvier 2015; Ces amendements limités s'appliquent aux cotisations des membres du
personnel & des régimes a prestations définies. L'chjectif des amendements est de clarifier et simplifier
la comptabilisation des cotisations qui sont indépendantes du nombre d’années de service du membre
du personnel, par exemple, les contributions des membres du personne! gui sont calculées en fonction
d’un pourcentage fixe du salaire. Ces contributions peuvent étre comptabiliséas comme une réduction
du coiit des services rendus de la période pendant laquelle le service est rendu, au lieu d'étre affectées
aux périodes de service,

Améliorations annuelles des IFRS {cycie 2010-2012), adoptée par I’Union européenne le @ janvier 2015 ;
L'IASB met en ceuvre ce processus pour apporter des modifications estimées nécessaires, mais non
urgentes, a ses normes, lorsque celles-ci ne sont pas déja incluses dans un autre projet.

Amendements 3 IFRS 11 « Modifications : comptabilisation des acquisitions d’intéréts dans des
entreprises communes », adoptée par I'Union européenne le 24 novembre 2015 ; cet amendement
précise que I"acquisition d’'intérét dans une « Joint Operation », qui constitue un « business » au sens
d’IFRS 3, doit 8tre comptabilisée selon les principes d'IFRS 3, sauf exceptions.

Amendements IAS16 et  IAS38  « Modifications:  clarification  sur  les  modes
d’amortissement acceptables », adoptée par I'Union européenne le 2 décembre 2015; cet
amendement précise que Iutilisation d'une méthode d’amortissement au prorata des revenus générés
par I'utilisation de Factif pour les actifs corporels n’est pas appropriée.

Améliorations annuelles des IFRS {cycle 2012-2014), adoptée par I'Union européenne le 15 décembre
2015 ; Ces amendements portent sur les normes |FRS 5, IFRS 7, I1AS 19 et 1AS 34,

Amendements |IAS1 « Présentation des états financiers », adoptée par I'Union européenne le
18 décembre 2015. Ces amendements visent & encourager les sociétés a appliquer leur jugement
professionnel et 2 tenir compte de |la notion de matérialité pour déterminer quelles informations
fournir dans leurs états financiers en application de la norme IAS 1.

Y
Lentrée en vigueur de ces normes et interprétations n’a pas impacté les comptes du Groupe EFl au 31
décembre 2016,
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Le Groupe n'applique pas de fagon anticipée les nouveaux amendements et normes adoptés par {'Union
européenne mais non encore applicables de fagon obligatoire au 1* janvier 2016 :

IFRS 15 « Produits des activités ordinaires tirés des contrats conclus avec des clients », adopté par
YUnion européenne le 22 septembre 2016 ; La date d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2018
selon I'IASB. L'IASB et le FASB ont publié en mai 2014 |la norme IFRS 15, qui révise les modalités de
comptabilisation du chiffre d’affaires et remplace les normes IAS 18 « Produits des activités ordinaires »
et 1AS11 « Contrats de Construction ». [FRS 1S établit un principe fondamental selon lequel fa
comptabilisation des produits résultant de contrats avec les clients doit traduire le montant augquel un
vendeur s'attend A avoir droit lors du transfert & un client du contréle d’un bien ou d’un service. Pour le
groupe, cette norme pourrait avoir des incidences sur les activités de promotion immobiliére, dont

I"analyse est en cours.

IFRS 9 « Instruments financiers: comptabilité de couverture », adopté par I'Union européenne le
22 novembre 2016. La date d’entrée en vigueur selon I'|ASB est fixée au ler janvier 2018, Cette norme
remplacera |a norme IAS 39 sur les instruments financiers et devrait avoir un impact limité sur les

comptes.

Normes IFRS et amendements publiés par 'IASB mais non adoptés par 'Union européenne, non encore
applicables de fagon obligatoire aux exercices ouverts 3 compter du ler janvier 2016 :

Amendements 3 I1AS12 « Comptabilisation d'actifs d'impét différé au titre de pertes latentes ».
L’amendement apporte des clarifications sur la fagon d’apprécier ’existence de profits taxables futurs

Amendements 3 1AS 7 « Initiatives concernant les informations a fournir ». Il est ainsi posé comme
principe qu’une entité doit fournir des informations permettant aux utilisateurs des états financiers
d’évaluer les modifications intervenues dans les passifs inclus dans ses activités de financement, que
ces modifications proviennent ou non des flux de trésorerie

Amendements a IFRS 2 « Classification et évaluation des transactions dont le paiement est fondé sur
des actions ». Cet amendement a trois volets qui concernent : les effets des conditions d’acquisition
des droits sur "évaluation d’un paiement fondé sur les actions et réglé en trésorerie, les paiements
fondés sur des actions et soumis 3 une retenue fiscale, et une modification des conditions d'un
paiement fondé sur des actions, qui ne serait plus réglé en trésorerie mais en instruments de capitaux

propres.

Amendements & [FRS 15, Il s’agit de clarifications apportées a la norme IFRS 15 identification des
obligations de performance, mise en ceuvre des dispositions permettant de distinguer un « agent »
d’un « principal », licences, dispositions transitoires

IFRS 16 « Contrats de location » ; la date d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2019 selon
P1ASB. L'adoption par 'Union européenne est attendue en 2017, Le 13 janvier 2016, 'lASB a publié la
norme IFRS 16, qui remplacera la norme éponyme |AS 17, ainsi que les interprétations correspondantes
{IFRIC 4, SIC 15 et SIC 27}. Le changement le plus important est que tous les contrats de location
concernés seront portés au bilan des preneurs, ce qui donnera une meilleure visibilité de leurs actifs ot

de leurs passifs.

Améliorations annuelles des IFRS {cycle 2014-2016), publié le 8 décembre 2016 ; La date d’entrée en
vigueur est prévue au ler janvier 2017 ou lerjanvier 2018 selon'FIASBE. L'adoption par ‘I'Union

o
A SR T
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européenne est attendue sur le 2e semestre 2017.

* Amendements 2 IAS 40 « Transfert d’immeubles de placement », publié le 8 décembre 2016 ; la date
d’entrée en vigueur est prévue au ler janvier 2018 selon I'|ASB. L’adoption par FUnion européenne est
attendue surle 2e semestre 2017.

Note 5. Bases de préparation, d'évaluation, jugement et utilisation d'estimations

5.1. BASE D'EVALUATION

Les comptes consolidés ont été établis selon la convention du coiit historique & exception des immeubles
de placement, des instruments financiers et des titres destinés 3 la vente qui sont évalués a leur juste
vaieur.

Les états financiers consolidés sont présentés en milliers d’euros.

5.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

Pour préparer les informaticns financiéres conformément aux principes comptables généralement admis,
la Direction du Groupe doit procéder & des estimations et formuler des hypothéses qui affectent, d’'une
part, les montants présentés ay titre des éléments d'actif et de passif ainsi que les informations fournies
sur les actifs et passifs éventuels a la date d’'établissement de ces informations financiéres et, d'autre part,
les montants présentés au titre des produits et charges de |'exercice. L’ensemble de ces estimations et de
ces hypotheéses se situent dans un contexte de continuité de I'exploitation.

La Direction revoit ces estimations et appréciations de maniére réguliére sur la base de son expérience
passée ainsi que de divers autres facteurs jugés raisonnables, qui constituent le fondement de ses
appréciations de la valeur comptable des éléments d'actif et de passif. Des changements de faits et
circonstances économiques et financiéres peuvent amener le Groupe 4 revoir ses estimations.

Les estimations susceptibles d'avoir une incidence significative sont les suivantes :

- Valeur de marché des immeubles de placement :

A chaque date de cléture annuelle, le Groupe fait appel 4 un expert immobilier indépendant pour
I'évaluation de ses immeubles de placement. Ces évaluations sont établies notamment sur la base
d'hypothéses de marché qui pourraient différer dans le futur et modifier sensiblement les
estimations actuelles figurant dans les états financiers.

- Valorisation des stocks d’immeubles :

Les stocks sent évalués au plus faible du colt dentrée des stocks et de la valeur nette de
réalisation conformément a I'lAS 2. La valeur nette de réalisation correspond au prix de vente
estimé dans le cours normal de Factivité diminué des cofits estimés pour F'achévement ainsi que
des colts estimés nécessaires pour réaliser [a vente,

- Dépréciation des créances clients :

£ \/I RIS ;'r\

Une dépréciation des créances clients est comptabilisée si la valeur actualisée des encaissements
futurs est inférieure 3 la valeur nominale. Le montant de |3 depreaatlon prend en cornpte Ia
capacité du débiteur a honorer sa dette et I'ancienneté de |a créance. 2 '
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- Comptabilisation des actifs d’'imp6ts différés :

La valeur comptable des actifs d'impdts différés résultant de report déficitaire est déterminée 3
chagque date de cléture en fonction de la probabilité de réalisation d'un bénéfice imposable
disponible permettant l'utilisation de ces actifs d'impéts différés.

Cette probabilité est appréciée non seulement 3 partir des bénéfices prévisionnels, mais aussi en
fonction de 'organisation du Groupe.

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EFI et de ses filiales au 31 décembre 2016. Cet
ensemble forme le Groupe EFI.

Toutes les transactions significatives réalisées entre les sociétés consolidées ainsi que les profits internes
sont éliminés.

Les comptes consolidés regroupent 'ensemble des entreprises sous contrble majoritaire, contréle conjoint
ou influence notable.

Les filiales sur lesquelles le Groupe exerce directement ou indirectement un contrble exclusif ou
majoritaire sont consolidées par intégration globale. Les filiales non significatives par rapport a I'ensemble
consolidé ne sont pas intégrées dans le périmetre de consolidation.

La liste des sociétés consolidées figure dans la note 6.
5.4, REGROUPEMENT D'ENTREPRISES ET ACQUISITIONS D'ACTIFS

Pour les acquisitions de titres qui ne sont pas considérées comme des acquisitions d’entreprises, le colit
est réparti entre les actifs et passifs individuels identifiables sur la base des justes valeurs relatives a la
date d'acquisition. Les acquisitions de SNC CENTRE EURASIA et des SCI BONY et DUBLIN ont été traitées

comme des achats d"actifs.

Si celle-ci est considérée comme un regroupement d'entreprises, les actifs et les passifs identifiables sont
comptabilisés & leur juste valeur a la date d'acquisition et la différence entre la quote-part d'intérét de
l'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs identifiables & la date de prise de controle et le
co(t d'acquisition, constitue un écart d'acquisition.

La différence positive entre le colit d'acquisition et la quote-part de I'acquéreur dans la juste valeur des
actifs et passifs identifiables acquis est enregistrée comme goodwill {écart d'acquisition a Vactif

du bilan).

5.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)

Les écarts d'acquisition ne sont pas amortis et font I'objet de tests de perte de valeur.

Les autres actifs immobilisés et les titres mis en équivalence sont également soumis a un test de perte de
valeur chaque fois que les événements, ou changements de circonstances mdiquent que ces valeurs
comptables pourraient ne pas étre recouvrables. i?

."’,J

Le test de perte de valeur consiste a comparer la valeur nette comptable de I'actif 3 sa valeur recouvrable,
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qui est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée des colits de cession et sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnant les valeurs actualisées des flux de trésorerie attendus de
Iutilisation de I'actif {ou groupe d'actifs) et de sa sortie in fine, Dans ce cadre, les immobilisations sont
regroupées par Unités Génératrices de Trésorerie (UGT). Une UGT est un ensemble homogéne d'actifs {ou
groupe d'actifs) dont ['utilisation continue génére des entrées de trésorerie largement indépendantes des
entrées de trésorerie générées par d'autres groupes d'actifs.

La juste valeur diminuée des colits de cession correspond au montant qui pourrait étre obtenu de la vente
de I'actif {ou groupe d'actifs), dans des conditions de concurrence normale, diminué des cofits directement
liés a la cession.

Lorsque les tests effectués mettent en évidence une perte de valeur, celle-ci est comptabilisée afin que la
valeur nette comptable de ces actifs n'excéde pas leur valeur recouvrable.

5.6. IMMEUBLES DE PLACEMENT (JAS 40)

Un immeuble de placement est un bien immobilier détenu par le propriétaire ou le preneur d'un contrat
de location financement pour en retirer des loyers, ou pour valoriser son capital ou les deux.

Le Groupe EFl a choisi comme méthode comptable le modéle de la juste valeur, qui consiste
conformément a l'option offerte par I'lAS 40, a comptabiliser les immeubles de placement a leur juste
valeur et constater les variations de valeur au compte de résultat. Les immeubles de placement ne sont
pas amortis.

La détermination des valeurs de marché des immeubles de placement est obtenue 3 partir d'expertises
immobilieres.

La juste valeur d'un immeuble de placement est le prix auquel cet actif pourrait &tre échangé entre des
parties bien informées, consentantes et agissant dans des conditions de concurrence normale et refidte
I'état réel du marché et circonstances prévalant a la date de cléture de I'exercice et non ceux 3 une date
passée ou future, Elle ne tient pas compte des dépenses d'investissement futures qui amélioreront le bien
immobilier 2insi que des avantages futurs liés A ces dépenses futures.

Par ailleurs, la juste valeur est déterminée sans aucune déduction des coiits de transaction encourus lors
de la vente ou de toute sortie.

Au 31 décembre 2016, la juste valeur est déterminée sur la base d'expertises indépendantes dont la
méthode est décrite ci-dessous. Les expertises fournissent des évaluations hors frais et droits.

Les varfations de juste valeur sont enregistrées dans le compte de résultat sur la ligne « Variation de valeur
des immeubles de placement » et sont calculées de |a fagon suivante :
Variation de juste valeur =

Valeur de marché 3 la cléture de |'exercice

- Vaieur de marché 2 |a cldture de I'exercice précédent

- Montant des travaux et dépenses capitalisables de 'exercice,
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La variation de juste valeur est ajustée de la prise en compte des conditions locatives spécifiques dans
d’autres parties du bilan afin d'éviter une double comptabilisation.

Pour les comptes semestriels, le Groupe EF| vérifie uniquement I'absence de variation significative de la
juste valeur,

- Méthodologie d'expertise :
L'ensemble des immeubles composant le patrimoine du groupe EFl fait 'objet d’'une expertise au moment
de I'acquisition des biens.

Ces évaluations sont conformes aux normes professionnelles nationales de la Charte de 'expertise en
évaluation immobiliere, du rapport COB (AMF) de février 2000, ainsi qu'aux normes professionnelles
européennes Tegova et aux principes de {(RICS) « The Royal Institution of Chartered Surveyors ».

La valeur vénale correspond au prix augquel un bien peut raisonnablement étre vendu en supposant que
les conditions suivantes ont été réunies :

- lalibre volonté du vendeur,

- Un délai raisonnable de négociation compte tenu de la nature du bien et de sa situation,
= La stabilité du marché et de la valeur pendant cette période,

- Des conditions de mise en vente et de publicité considérées comme normales,

- Absence de convenances personnelles dans la volonté des parties,

La valeur vénale tient compte de la situation géographique, de la commercialité a céder, et des hypothéses
raisonnables de revenus locatifs compte tenu des conditions actuelles de marché, du taux d’occupation, de
Ia date de renouvellement des baux ainsi que de la nature et de la qualité des immeubles ainsi que des
travaux restant a réaliser.

EFI choisit son expert dans |e respect de ces principes :

- la désignation doit intervenir a l'issue d'un processus de sélection prenant notamment en compte
lindépendance, la qualification, la compétence en matidre d'évaluation immobiliére des classes d'actifs
concernés ainsi que la localisation géographigue des actifs soumis & évaluation ;

- Jorsqu'il est fait appel a une société d'expertise, la Société doit s'assurer, au terme de sept ans, de la
rotation interne des équipes chargées de l'expertise dans |a société d'expertise en question ;

- 'expert ne peut réaliser plus de deux mandats de guatre ans pour le client en question sauf s'il s'agit
d'une société sous réserve du respect de I'obligation de rotation des équipes.»

- la méthode de comparaison directe :

La valeur vénale est déterminée par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour des
ensembles immobiliers équivalents (nature, localisation, et ayant lieu 3 une date la plus proche possible de
la date & laguelle Fexpertise est effectuée. Les expertises réalisées ont fait Fobjet d’'une approche multi
critéres selon les usages. S'agissant principalement de biens d'investissement et non & usage résidentiel, la
méthode par le revenu a été privilégiée.

- la méthode du rendement : PR LTI,

Cette derniére correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel i'!et ast
constitué des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés
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de la vacance éventuelle. Les taux de capitalisation résultent des données internes des experts issues de
I'observation du marché et prennent également en compte le potentiel de revalorisation de loyers. La
capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la valeur locative de marché. Il est également tenu
compte des foyers réels jusqu'a la prochaine révision du bail, ces derniers étant légérement supérieurs aux

loyers potentiels

Des taux de rendement théoriques ont &té retenus en prenant soin de retirer le montant des droits
d'enregistrement s’élevant a 6.2% du prix en principal.

5.7. IMMOBILISATIONS CORPORELLES NON INCLUSES DANS LA CATEGORIE DES IMMEUBLES DE
PLACEMENT

Les immobilisations corporelles n’entrant pas dans la catégorie des immeubles de placement
correspondent principalement aux mobiliers, matériels informatiques, matériels de transport et aux

immeubles d'exploitation.

Un immeuble d'exploitation est un bien immobilier détenu par son propriétaire pour étre utilisé dans la
production ou la fourniture de services ou a des fins administratives.

Les immobilisations corporelles sont enregistrées pour leurs prix de revient, augmentés le cas échéant des
frais d'acquisition pour leur montant brut d'imp6t, diminués du cumul des amortissements.

Les amortissements sont calculés suivant le mode linéaire en fonction de la durée d'utilité de chaque
composant constitutif des actifs, a savoir :

— Entre 3 et 5 ans pour les matériels de bureau

— Entre 3 et 7 ans pour les agencements.

5.8 STOCKS D'IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stocks de programmes immobiliers sont évalués 3 leur codt de revient qui comprend le prix
d’acquisition des terrains, les taxes, le colt de construction et d’aménagement, le colit des VRD, les
honoraires, les frais annexes ainsi que le colt des emprunts.

Le codt des emprunts directement attribuables a I'acquisition, la construction ou la production d’un actif
qualifié sont comptabilisés dans le colt de cet actif.

Dépréciation d’actifs

A chaque clbture, le Groupe apprécie s'il existe un indice de perte de valeur de ses stocks. Un indice de
perte de valeur peut étre soit un changement dans I'environnement économique ou technigue, soit une
baisse de sa valeur de marché.

Si un indice de perte de valeur est identifié, la valeur recouvrable du stock est déterminée, comme la plus

élevée des deux valeurs suivantes : juste valeur nette des codts de sortie,, ot Valeur actualisée des flux de
trésorerie futurs estimés attendus de I'utilisation continue de Factif et de sa sortie 3 la fin de I‘utilisation

prévue,
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La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour la différence entre la valeur nette
comptable et {a valeur recouvrable du stock.

5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

Les passifs financiers comprennent les emprunts, les autres financements et découverts bancaires. Tous
les emprunts ou dettes portant intéréts sont initialement enregistrés 3 la juste valeur du montant requ,
moins les codts de transaction directement attribuables.

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont évalués au colit
amorti, en utilisant la méthode du taux d'intérét effectif.

5.10. ACTIFS FINANCIERS
Les actifs financiers sont classés en 3 catégories :

Préts et créances
Les préts et créances, acquis ou octroyés, non détenus a des fins de transaction ou non destines a

la vente, sont enregistrés dans I'état de situation financiére parmi les <« Préts et créances >>. ls
sont évalués apres leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la base du taux d’intérét
effectif. lls peuvent faire I'objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

Actifs financiers
Sont comptabilises en actifs financiers les titres des sociétés non consolidées ainsi que les préts

obligataires. lls sont évalués aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti et peuvent faire
'objet, le cas échéant, d’'une dépréciation.

Titres disponibles a la vente
Ce sont les actifs financiers non dérivés détenus pour une période indéterminée et que le Groupe

peut étre amené a céder a tout moment, lis sont réévalués 3 leur juste valeur a la date d’arrété et
comptabilises en titres monétaires disponibles a la vente. Les intéréts courus ou acquis des titres &
revenu fixe sont enregistrés en résultat sur la base du taux d'intérét effectif tandis que les
variations de juste valeur hors revenus sont présentées en autres éléments du résultat global. En
cas de cession ou de dépréciation durable de ces actifs financiers, le Groupe constate en résultat
ces variations de juste valeur.

5.10 CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par entreprise selon |AS 39. Elles
sont évaluées a |a juste valeur lors de la comptabilisation initiale. Compte tenu des échéances de paiement
généralement & moins de trois mois, la juste valeur des créances est assimilée a la valeur nominale.

Les créances sont ensuite comptabilisées au coGt amorti et peuvent faire I'objet d’une dépréciation
lorsque la valeur recouvrable est inférieure 3 la valeur nette comptable.

5.11. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE

La trésorerie et équivalents comprend les liquidités et les placements a court terme ayant une échéance
de moins de 3 mois 3 compter de la date d'acquisition et dont les sous-jacents ne présentent pas de
risques de fluctuations significatifs.
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La valorisation des placements a court terme est effectuée 3 la valeur de marché a chaque cléture. Les
gains et pertes latents sont comptabilisés en résultat s'ils sont significatifs.

Les découverts bancaires remboursables a vue, qui font partie intégrante de la gestion de la trésorerie du
Groupe, constituent une composante de la trésorerie et des équivalents de trésorerie pour les besoins du

tableau de flux de trésorerie,

5.12. PROVISIONS ET PASSIFS EVENTUELS

Conformément a |a norme IAS 37, une provision est constituée dés lors qu'une obligation & I'égard d'un
tiers provogquera de maniére certaine ou probable une sortie de ressources sans contrepartie au moins
équivalente. La provision est maintenue tant que I'échéance et le montant de la sortie ne sont pas fixés
avec précision. Le montant de la provision est la meilleure estimation possible de |a sortie de ressources

nécessaires a I'extinction de I'obligation.

En matiere de litiges salariaux, les provisions correspondent a la valeur estimée de la charge probable que
les entreprises concernées auront & décaisser pour des litiges faisant I'objet de procédures judiciaires. En
matiére de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux colts estimés de ces litiges pour
lesquels les sociétés concernées ne peuvent pas espérer la moindre contrepartie.

Les provisions pour risques entrant dans le cycle d'exploitation normal de I'activité et la part & moins d'un
des autres provisions pour risques sont classées en passif courant. Les provisions ne répondant pas a ces

critéres sont classées en tant que passifs non courants,

5.13. IMPOTS

L'impdt sur le résultat comprend I'imp6t exigible et I'impdt différé. L'impdt est comptabilisé en résultat
sauf s'il se rattache 3 des éléments qui sont comptabilisés en capitaux propres.

Conformément a la norme FAS 12, les impdts différés sont comptabilisés selon la méthode du report
variable a concurrence des différences temporelles entre la base fiscale des actifs et passifs et leur base
comptable dans les états financiers consofidés. Aucun impédt différé n'est comptabilisé s'il nait de la
comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif lié 3 une transaction, autre qu'un regroupement
d'entreprises, qui au moment de la transaction, n'affecte ni le résultat comptable, ni le résultat fiscal,

La valeur comptable des actifs d'impét différé est revue & chague date de cléture et réduite dans la
mesure o0 il n'est plus probable qu'un bénéfice imposable suffisant soit disponible pour permettre

I'utilisation de I'avantage de tout ou partie de ces actifs d'impdt.

Les actifs d'impéts différés sont réappréciés a chaque date de cldture et sont reconnus dans la mesure ol il
devient probable qu'un hénéfice futur imposable permettra de les recouvrer.

Les actifs et passifs d'impdts différés sont évalués au taux d'impot adopté ou quasi adopté 3 la date de
chaque cldture et dont I'application est attandue sur l'exercice au cours duquel l'actif sera réalisé ou le
passif réglé pour chaque réglementation fiscale. Les impdts relatifs aux éléments reconnus dlrectement en
capitaux propres sont comptabilisés en capitaux propres et non dans le compte dé résultat: e

Les impbts différés actifs ne sont reconnus que dans la mesure ot la réalisation d'un bénéfice imposable
futur, qui permettra d'imputer les différences temporelles, est probable. '
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Les actifs et passifs d'impots différés ne sont pas actualisés.

Les actifs et passifs d'impots différés sont compensés lorsqu'ils concernent une méme entité fiscale et un
méme taux.

5.14 AVANTAGES AU PERSONNEL

EFl ne disposant pas de personnel, aucune estimation n’a été retenue,

5.15. RECONNAISSANCE BES PRODUITS
Revenus locatifs

En application de I'lAS 17, le chiffre d'affaires du Groupe correspond au montant des revenus
locatifs et des charges refacturées aux locataires des sociétés consolidées

Les revenus locatifs résultant d'immeubles de placement sont comptabilisés de fagon linéaire sur
la durée des contrats de location.

Les avantages accordés aux locataires tels que les franchises de loyers ou les loyers progressifs qui
trouvent leur contrepartie dans le niveau de loyer apprécié sur l'ensemble de la période
d'engagement du locataire sont étalés sur la durée ferme du bail sans tenir compte de

l'indexation.

Les contrats de baux signés entre EFI et ses locataires sont des contrats de location simple au sens
de la norme IAS 17. Plus généralement, les baux incluent des clauses classiques de renouvellemant
a l'issue de la période de location et d’indexation des loyers ainsi que les clauses généralement
stipulées dans ce type de contrat.

Les informations complémentaires a la norme IFRS 7 sont présentées dans la note 8.

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

Le chiffre d'affaires et le résultat des programmes immobiliers en Vente en IEtat Futur
d’Achévement (VEFA) sont appréhendés selon la méthode de I'avancement.

Le produit pris en compte a 'avancement correspond au prix de vente avancé, calculé sur la base
du prix de vente prévu dans I'acte notarié multiplié par le taux d’avancement du chantier.

Le taux d’avancement est déterminé sur la base du coiit des travaux comptabilisés par rapport aux
colits prévisionnels de 'opération,

5.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

Le tableau est présenté selon la méthode indirecte conformément a la norme IAS 7, La charge d'impdt est
présentée globalement dans les flux opérationnels.

Les intéréts financiers versés sont portés en flux de financement. Les intéréts pero;us fiéﬁreht dans le flux
d'investissement.

Les dividendes versés sont classés en flux de financement,
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5.17. INFORMATION SECTORIELLE {IFRS 8)

Cette norme requiert une présentation de la note relative & {'information sectorielle qui est basée sur le
reporting interne réguliérement examiné par le principal décideur opérationnel du Groupe, afin d'évaluer
la performance de chaque secteur opérationnel et de leur allouer des ressources.

Le suivi opérationnel est réalisé par activité en le décomposant en trois pdles :
¢ Le pble locatif,
e Le pdle promotion immobiliére,
e Le sidge,

5.18. RESULTAT PAR ACTION

Le résultat par action avant dilution est obtenu en divisant le résultat net {part du Groupe) par le nombre
moyen pondéré d'actions en circulation au cours de 'exercice, 3 'exclusion du nombre moyen des actions
ordinaires achetées et détenues 3 des fins d'autocontrole.

Le résultat dilué par action est calculé en retenant I'ensemble des instruments donnant un accés différé au
capital de la société consolidante, gu'ils soient émis par celle-ci ou par une de ses filiales. La dilution est
déterminée instrument par instrument, compte tenu des conditions existantes & la date de cléture.
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Note 6 - Périmetre de consolidation

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

Sociétés RCS méthode de [, et
consolidation
31/12/2016
SA EUROPE FONCIERE INVESTISSEMENTS {2) 328718 499 IG ste mére
SNC CENTRE EURASIA 537 417 214 IG 99,99%
SCl BONY 539 396 127 IG 99,00%
BONY A 825 350 482 IG 97,75%
$CI DUBLIN 484949 565 IG 50,00%
H.D. 790 681 399 16 50,00%
JARDINS DU BAILLY 528108 152 IG 100,00%
EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE) | 751237025 IG 100,00%
TOUR DU FORUM 819876 384 IG 100,00%
SCI QUAI DU LUCIEN LERANC 489 092 049 ME 33,33%

IG ; intégration globale
ME : mise en équivalence

EF) est la maison mére juridique des sociétés consolidées,
La « SNC TOUR DU FORUM » et la SARL « BONY A », créés au cours de I'exercice, sont entrées dans le

périmétre de consolidation.

6.2. VARIATION DE PERIMETRE

Le périmétre de consolidation comprend 10 sociétés au 31 décembre 2016. Deux sociétés sont entrées
dans le périmétre de consolidation :

e  SNCTOUR DU FORUM.
e BONYA

Note 7. Notes relatives au bilan au compte de résultat et au tableau des flux de
trésorerie

7.1, ECART D'ACQUISITICN
I n’y a pas d’écart d’acquisition au 31 décembre 2016.

7.2, IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

, , Immeubles de
{en milliers d'auros)
placement

$olde au 31 décembre 2015 34518]|
Acquisitions 109]
Cessions -210
Variation de périmétre 0
Variation de la juste valeur desimmeubles de placement 3211
Solde au 31 décembre 2016 37 628
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Le groupe est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement et n’a pas recours & un
contrat de location-financement,

7.2.2. Détail des immeubles de placement par nature

en milliers d’euros Bureaux Commerces Entreprits Lr:;?i: Total
Solde au 31 décembre 2015 8028 0 156 26334 34518
Acquisitions 0
Cessions 210 210
Variation de périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement i85 3026 3211
Solde au 31 décembre 2016 8003 Q 156 20 360 37518

Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier indépendant de fagon annuelle.

7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Autres
Valeurs nettes {en milliers d'euros) immaobilisations
corporelles

Solde au 31 décembra 2015 3 965
Acquisitions 3
Cessjons 0
Avances et acomptes -384
Dotations -103
Divers -407
Solde au 31 décembre 2016 3074|

L'ensemble immobilier acquis par la SNC TOUR DU FORUM a été classé en stocks.

7.4. STOCKS D'IMMEUBLES

Valeurbrute au| Provisions |Valeur nette au|Valeur nette au
en miltiers d'euros 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2016 31/12/2015
stocks immobiliers 10043 0 10043 7864
Total des stocks 10043 0| 10043 7 864

Le stock représente le cofit historique des batiments ainsi que I'ensemble des colts rattachés détenus par :
e La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre.
e La Société Civile de Construction Vente H.D. & Bagnolet, quartier de la Noue,
e La SNC « Les jardins du Bailly » {projet & $aint-Denis et opération 3 SAINT-VRAIN}.

e La SNC « Tour du Forum » {ensemble immobilier & Sarcelles)

La variation des stocks entre le 1% janvier et le 31 décembre 2016 s’analyse comme suit :
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SNC CENTRE SCI BONY H.D. TOURDUY Jardins du Total
EURASIA FORUM Bailly
Stocks au 31/12/2015 1661 84 3661 0 2458 7
+Variation de périmétre
+Colits d'achats f travaux 124 132 273 512 3649
- Co(t de revient ventes -1470 -14
Stocks au 31/12/2016 315 34 3793 2781 3070 10093]
7.5. CREANCES
Valeur brute | Provisions | Valeurnette Valeur nette
en milliers d'eurps auw 31/12/2016 | 31/12/2006 |au 31/12/2016 | | au 31/12/2015
Clients et comptes rattachés 2945 -243 2701 7221
Autres créances 3603 0 3603 1426
Avances et acomptes sur cdes o (/] (1}
Créances opérationnelles
(fournisseurs, sociales et fiscales) e 587 10%
Autres créances 3204 2204 359
Charges constatées d'avance 12 12 21
Total des créances d'exploitation 6548 -243 6305 8647
ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS
Actifs Actifs Préts et Actifs Total bilan
détenusd | détenus créances | disponibles
desfinsde | jusqu'a alavente
en milliers d'euros transaction | I'échéance
31/12/2016
Actifs financiers non courants 217 217
Stocks 10043 15043
Clients et comptes rattachés 2701 2701
Autres actifs courants 3603 3603
Trésorerie et équivalents 1143 1143
Total des actifs financiers 1143 27 3503 12744 17 708
31/12/2015
Actifs finandiers non courants 144 144
Stocks 7 864 7 864
Clients et comptes rattachés 7221 7221
Autres actifs courants 1405 1405
Trésorerie et éguivalents 815 815
Total des actifs financiers 815 144 1405 15085 17 448
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7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital
Au 31 décembre 20186, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de

0,01 euros chacune.

Aucune opération sur le capital n’a été réalisée au cours de I'exercice.
p

7.6.2. Réserves
Au 31 décembre 2016, les réserves sont constituées des réserves consolidées.

7.6.3. Dividendes
Aucun dividende n'a été distribué au cours de F'exercice 2016.

7.6.4. Actions propres
Des actions de la société SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS sont détenues par le groupe.
Aucun rachat ou aucune cession n’est intervenu au cours de "exercice 2016.

La part du capital social ainsi détenue se détaille de la fagon suivante :

en nbre d'actions 31/12/2015 31/12/2016

Nbre actions 3 I'ouverture 14 000 14 000
Augmentation 0 0
Diminution 0 0
Nbre d'actions a la cl6ture 14 000 14 000

7.6.5. Intéréts minoritaires

Il sagit essentiellement des intéréts minoritaires dans la 5CI DUBLIN et de la société H.D. et de la
guote-part détenue par EURASIA GROUPE dans la société BONY A.

7.7. PASSIFS FINANCIERS

7.7.1. Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Solde partie noh  dontentrel partie
. 2 dont + 5 ans

enmilliefs £ 31/12/2016 courante et Sans courante
Emprunts bancaires 17437
Contrats location financement (
Concours bancaires

Comptes courants

Dépdts de garantie

Autres dettes financiéres
Total des dettes finandéres

L'échéance de la partie courante des dettes financiéres est & moins d’un an. ?

Page 25



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2016

7.7.2. Echéances de la dette courante

Moins un

i 133mois | 3312 mois Total
mols

ecmilliers £

Emprunts bancaires
Contrats location financement
Concours bancaires

Comptes courants

Dépdts de garantie

Autres dettes financiéres
Total des dettes financiéres

Solde ; J non
anomilliers € 317122016 ainizs ff peexyerianie rémunérés
Emprunts bancaires 17837
Contrats location financement
Concours bancaires
Comptes courants
Dépbis de garantie
Autres dettes financigres

Total des dettes financiéres

Il n’y a aucun instrument de couverture en place A ce jour.

7.8. AUTRES PASSIFS

partie
courante

solde partie non  dontentre 1
31/12/2016 = courante et 5ans

Dettes sociales & fiscalas 15394

dont + Sans

eionnl ey €

Dettes sur acquisition immeubles de placement 1050
Dettes sur opérations VEFA 0
Autres dettes 69/
Produits constatés d'avance 2751
Total des autres passifs 6491

La partie courante des autres passifs a une échéance & moins d’un an.

ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS

CA 24006 24006

Dettes financiéres

Fournisseurs CA 4693 4 GQBH
Autres dettes CA 6491 6491
Total des passifs au 31/12/2016 0| 35 190 0 0 .35190

ChA; colt amorti
IVR :juste valeur en résultat
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7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/201%
Revenus locatifs 2582 3022
Ventes programmes immobiliers {Vefa) 3932 10017
Total des produits des activités ordinaires 6514 13033
7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2016 31/12/2015
Charges externes 1149 4007
Impéts et taxes 944 1510
Total des autres charges 2093 5517

Il existe un contrat de prestation entre EFI et ses filiales d’une part et EURASIA GROUPE d’autre part.

7.11. CHARGES FINANCIERES

en milliers d'euros 31/12/2016 | 31/12/2015
:?,::;éj r:‘l::r.':tern|:|rum:s et des contrats de location 1 1831 795
Intéréts des comptes courants d'associés -11 -14
Autres charges 0 Q
Intéréts et changes assimilées (A} 1172 781
Rémunération de latrésorerie et équivalents 0
Produits des instruments de couverture 0 0
Produits de trésorerie et équivalents (B} 0 0
|Montant net des charges financléres (A - B) 1172 781

7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

an milliers d'euros 317122016 | 311272015

Impdts exigibles 0 24
impdts différés 1349 430
Impdits 1349 504
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7.13 RESULTAT PAR ACTION

31/12/2016 | 31/12/2015
Résultat revenant aux actionnaires de la société (K€} 3521 1858
Nombre d'actions ordinaires 67667348 67667348
Actions au-détenues -14 DOD -14 000
Nombre d'actions aprés neutralisation des actions auto-détenues 67 653348| 67653348
Résultat net par action {€) 0,05 0,03
Nombre de titres 3 créer 0,00 0,00,
Résultat par action dilué 0,05 0,03

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

en milliers deuros 31/12/2016 | 31/12/2015

Immeubles de placement (valeur historique) 109 0
Cession Immeubles de placement -210 0
Autres immobilisations -404 1192
Remboursement avances -384 -185

7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS
Les autres passifs sont restés relativement stables entre décembre 2015 et décembre 2016

7.16 EMPRUNTS
Le Groupe a souscrit un emprunt d’un montant de 8500k€ auprés de la Banque SAAR et a procédé au
remboursement de ses emprunts auprés du CIC et BESY

7.17 APPORT EN CAPITAL
Il n’y a pas eu d’opération sur le capital au cours de I'exercice 2016.

7.18 VARIATION DES AUTRES DETTES FINANCIERES
Le Groupe EFl a procédé au remboursement :

de sa dette résiduelle dans le cadre de I'opération Saint-Vrain. Le montant restant di au 31
décembre 2015 s’élevait 3 300k€.

e de I"avance « Armand Tessan » dont le montant s’élevait A 282k€ au 31 décembre 2015.
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7.19 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE DE
L'ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de la trésorerie 3112/2016 | 31/12/2015
Banques actif 1 143) 815
Banques passif 224 142
Total 919| 673

7.20 INFORMATION SECTORIELLE {IFRS 8)

ACﬂF(ren_milliers d’euros) Location | Promotion Sigge Total
Actifs non courants

Ecarts d"acquisition 0 0 0 0
Imimobilisations corporelles 3751 13 3114 40702
Autres actifs financiers 2;m 17 0 217
Impdts différés 0
Total actifs non courants 37772 34| 3 114} 40920|
|Actifs courants

Stocks 84| 9 9591 0 10043
Clients et comptes rattachés 309 2386 6 2701
Autres actifs courants 292 495 2816 3603
Trésorerie et équivalents 758] 383| 2 1 143h
Total actifs courants 1444 13229 284 17491
Total actifs destinés & étre cédés 0
|TOTAL GENERAL . 39215 13257 5938| 58 410}

Page 29 =



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2016

EPA;SFI—QE milliers E‘E.u;;s) . location | Promotion siége Total
Capitaux Propres

Capital 0 677 677
Primes d'émission 0 1004| 1004
Actions propres 0 0
Réserves consolidées part du

Groupe 65781 4987 -1433 10285
Résultat part du Groupe 3248| 376 -103 3521
Capitaux propres — part du

Groupe 10 029| 5 363] 941 15486
Intérdts minoritaires 160 14] 174|
Total capitaux propres 10 189| 5374| 94| 15 661
Passifs non courants 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres dettes financiéres 10 649 2406 2913 15968
Impdts différés g 182| 0 0 5182
Autres passifs non courants 1010 0 0 1010
Total passifs non courants 16 841 2 406| 2913 22 160|
Passifs courants 0
Autres provisions 0 2373 01 2 3781
Emprunt obligataire convertible 0
Autres dettes financiéres 5 168 212 2658 8038
Fournisseurs et comptes

rattachés 156 4449 88| 4 693
Autres passifs courants 903 4495 83 5481
Total courants 6226 11534 2829 20589
| TOTAL GENERAL 33256 19317 5837| 58410
COMPTEDERESULTAT(en | Location | Promotion| Sidge Total
illiers crewros)

Produits des activités ordinaires

{chiffres d"affaires) 2560 3949 5| 6514
Autres produits 0 s}
Achats de marchandises et

matiéres premiéres 29 -1321 0 -1292
Frais de personnel -8 a 0 -8
Dotations aux amortissements

d’exploitation -8 -4 -91 -103
Cotations aux provisions

d’exploitation -146 -85 0 234|
Autres charges -1093 -851 -148 ~2093
Juste valeur des actifs 3211 0 0 3211
Résultat opérationnel 4543) 1685 -234) 5994
Charges Financiéres -1187 -13 28] -1172
Quote-part des résultats des

sociétés mises en équivalence 73 0 0 73
Résultat avant impdt 3429| 1672 -206 4 895
Impdts -1349 0 0 -1549
Résultat net de la période 2080 1672 =208 3546
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8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS
Aucun mandataire social ne pergoit de rémunération des sociétés du périmétre de consolidation.

8.2. PARTIES LIEES
Monsieur Hsueh Sheng WANG, Président Directeur Général de la société « EURASIA GROUPE » assume le
mandat du Président Directeur Général de la société EFI.

- Avec |a Société MORGAN Ll INVESTMENT GROUP LIMITED, actionnaire détenant plus de 10% des droits

de vote
La société MORGAN LI INVESTMENT LIMITED, a procédé durant les exercices 2012 & 2013 des apports en

compte courant d’associé non rémunérés.

Au 31 décembre 2016, ce compte courant affiche un solde créditeur de 3 153 248 euros.

- Avec la société EURASIA GROUPE, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote
Au 31 décembre 2016, EFI dispose d'une créance d’un montant de 2 748 751 euros.

- Avec les sociétés B.C.R.G. (Siret 49004871700014) et G.B.E. (Siret 52226336700016)

- BCRG et GBE sont des sociétés dont la principale activité est la réalisation de travaux dans le
batiment. Le capital social de ces deux entités était partiellement détenu par la famille et des
collaborateurs proches de M. Hsueh Sheng WANG. Les titres de ces deux entités ont fait 'objet
d’une cession courant 2015 3 des partenaires externes au Groupe et a son management.

- Au 31 décembre 2016, B.C.R.G. détient une créance de 2 825 760 euros sur les sociétés du Groupe
EURASIA, dont 2 225 760 euros sur la SNC CENTRE EURASIA.

- Au 31 décembre 2016, GBE détient une créance de 246 000 euros sur I3 SN€ CENTRE EURASIA.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS BILAN

8.3.1. Nantissements, cautions et autres garanties (donnés ou recues)

Montant dette
podete Bénéficiaire Nature de la garantie résiduelle (en Ke), y
concernée compris majorsation
frais
SCIBONY SQOCIETE GENERALE Privilege de préteur de deniers {ler rang } 2533
+caution de M. HS Wang a hauteur de 1 955 K€
+ caution de M. P. Taieb a hauteurde 1 150K€
{jusqu’en janvier 2016)

+caution d'EURASIA GROUPE & hauteur de 2
B00K€ + cession dailly des loyers

+ délégation du contrat d"assurance homme
clés sur la téte de monsieur Wang d'un montant
de SADKE

SCI BONY CAISSE D'EPARGNE Privilége de préteur de deniers {ler rang) 2449
+caution EFI: 2 500K€

+caution Monsieur Wang : 2 500 KE

+ privilége préteur de deniers pour 2S00 K€

SCI BOMY SAAR + Subrogation dans les droits du CIC {ancien 10 200
préteur) a hauteur de 2 639%€ env.

+ Hypothaque de 2éme rang de l'immeuble
situé & Aubervilliers {85/87 Avenue Victor
Hugo) & hauteur de 7033k€ {y compris frais
accessoires de 20%)

EURASIA CAISSE D'EPARGNE Privilége de préteur de deniers (1er rang) 6222
GESTION ILE DE France +Cautionnement personnel de EURASIA
PATRIMOINE GROUPE SA a hauteur de 5950 K€

+ Cession Dailly non notifiée pendant durée du
prét des loyers pour 857 k€.

Total 21405

Les engagements hors bilan de la SCI LUCIEN LEFRANC, consolidée par mise en équivalence, sont les
suivants :
¢ Hypothéque au ler rang a hauteur de 2300k€ sur le terrain détenu par la SCi.
Nantissement d'un dépdt 3 terme de 330k€ constitué par la SCI.
Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920k€.
Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€
Cession et délégation loyers commerciaux.
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8.4 Facteurs de risques pour la société et le groupe EFI

La société et le Groupe EF! sont sournis aux principaux risques suivants liés au financement du groupe :

a) Risque de taux

L'emprunt étant une source de financement significative de Factivité des fonciéres comme EF! et son
groupe, dans le déveioppement de ses activités, la Société et ses filiales peuvent donc &tre exposées 3 un

risque de taux.
L'exposition peut &tre limitée par le choix du type de taux ou le recours 3 des instruments de couverture.

k) Risque de change

A la date d’élaboration du présent rapport, la Société ou ses filiales n'ont aucune activité hors de la zone
euro et ne sont donc pas exposées a un guelcongue risque de change.

c) Risque d’absence de liguidité des actifs

Les actifs immobiliers étant par essence peu liquide, les sociétés du Groupe EF| propriétaires, pourraient,
en présence notamment d’une conjoncture économique dégradée, ne pas étre en mesure de céder
rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers quelles détiendraient, si elles
souhaitaient procéder & de telles cessions.

d) Risque actions

EFl et 'ensemble de ses filiales ne détiennent pas de participations dans des sociétés cotées autres que les
titres en auto-détention, détenues par EFl elle-méme, qui sont totalement provisionnés. EFl ne supportera
donc pas de risque sur actions.

e) Risque sur la valeur des immeubles de placement

Les conditions du marché immobilier peuvent avoir une incidence sur la juste valeur des immeubles de
placement.

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs
immobiliers et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations des données non
publiques comme les états locatifs, les justes valeurs des immeubles de placement ont été classées en
niveau 3 selon les critéres retenus par IFRS13.

Conformément a IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur de:-_s_'\'_ifr'irneubies-'ge placement :

L LN
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Taux de Loyeren €/ m?
rendement des
Max 13,57% 230,60
Min 6,43% 50,61
Moy. Pondérée 10,83% 121,97

Ainsi, si le taux de rendement théorigue augmentait de 50 bp, la juste valeur des immeubles de placement
serait réduite de 2 070 K€.

f) Risque lié aux respects de ratios financiers (ou covenants)

L'emprunt SAAR Landesbank souscrit par la SCI BONY au cours de I'exercice comporte un engagement du
respect de deux ratios ;

- Ratio DSCR qui doit étre supérieur ou égal & 170%. Ce ratio est le résultat des « Loyers hors taxes
et hors charges (hors dépdts de garantie) devant étre obtenus de Iexploitation de I'lmmeuble
détenu par BONY » / « Montant total des sommes qui seraient exigibles au titre du Prét (en ce
compris les intéréts et amortissements) pour |a période »

- Ration LTV qui ne doit pas excéder 58%. Ce ratio correspond, 3 une date donnée, au rapport entre,

d’une part, 'encours du prét et, d’autre part, la valeur de I'actif immobilier détenu par BONY et
donné en garantie.

Les autres emprunts du Groupe ne prévoient pas un remboursement anticipé de la dette lié au respect de
ratios financiers {ou covenants).
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Rapport des Commissaires aux Comptes sur Fautorisation d'attribution d'actions gratuites existantes ou &
émettre aux membres du personnel salarié (6™ résolution de 'Assemblée Générale mixte du 30 Jjuin 2617)

Aux actionnaires,

En notre qualité de Commissaires aux Comptes de votre société et en exécution de 1a mission prévue a
I'article L. 225-197-1 du Code de commerce, nous vous présentons notre rapport sur le projet d'autorisation
d’attribution d'actions gratuites existantes ou 3 émettre au profit des membres du personnel salarié de la
société ou des sociétés qui sont lides directement ou indirectement au sens de l'article L.225-197-2 du Code
de Commerce, opération sur [aquelle vous étes appelés a vous pronancer.

Les attributions effectuées en vertu de la présente autorisation ne pourront pas porter sur un nombre total
d'actions existantes ou & émettre représentant plus de 10 % du capital social de la Société.

Votre Conseil d'Administration vous propose sur |a base de son rapport, de I'autoriser, pour une durée de
18 mois & compter du jour de la présente assemblée, 3 attribuer des actions gratuites existantes ou a
émettre.

Il appartient au Conseil d’Administration d'établir un rapport sur cette opération a laquelle il souhaite
pouvoir procéder. (I nous appartient de vous faire part, le cas &chéant, de nos observations sur les
informations qui vous sont ainsi données sur I"opération envisagée.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes relative & cette mission. Ces
diligences ont consisté notamment a vérifier que les modalités envisagées et données dans le rapport du
Conseil d'Administration s'inscrivent dans le cadre des dispositions prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur les informations données dans le rapport du Conseil
d'Administration portant sur Fopération envisagée d’autorisation d’attribution d'actions gratuites.
Fait a Paris, le 15 juin 2017

Les Commissaires aux Comptes

Expertises & Services Bouton et

50 @ﬁ KL_Es ux cowwg

9, rue Roger Bacon - 7.:017;’2\;1
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