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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, a ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés pour I'exercice clos
le 31 décembre 2012 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 I'évolution
des daffaires, des résultats et de la situation financiére 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 28 juin 2013
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2. Rapport de gestion 2012
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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

RAPPORT DE GESTION SUR LA SITUATION ET L’ACTIVITE DE LA SOCIETE
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI A I’ASSEMBLEE GENERALE
ORDINAIRE ANNUELLE EN DATE DU 27 SEPTEMBRE 2013

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2012

Mesdames, Messieuts,

Conformément 2 la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire afin,
notamment, de¢ vous rendre compte de la situation et de Pactivité au 31 décembre 2012 de EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMIINTS - EFI SA (ci aptés la « Société » ou « LTI ») et soumettre a votre
apptrobation les comptes sociaux ct les comptes consolidés dudit exercice.

Lots de Iassembléc, vous seront également présentés le rapport spécial du Président du Conseil
d’Administration sur le gouvernement d’entreprise, les procédures de contrdle 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 8’y rapportant ont été mis a votte disposition au si¢ge social
dans les conditions et délais prévus par la loi et mis en ligne sur le site, afin que vous puissicz ca prendee
connaissance.

Les comptes annuels ct les comptes consolidés ont ¢été élabotés et présentés conformément aux régles
générales applicables cn Ja 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 a
matiete.



1 ACTIVITE DE LA SOCIETEAU COURS DE L’EXERCICE ECOULE

lasociété TURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI est une filiale de la société LURASIA
GROUPE, elle-méme spécialisée dans la gestion immohbiliere.

EFI est une société fonciére dont l'activité consiste en la détention et I'acquisition d'actifs immobiliers en
vue de leur location ou de la réalisation d'opération de promotion immobiliere. Cette activité est exercée
indirectement au travers de sociétés de type sociétés civiles immobiliéres ou sociétés en nom collectif.

EFI est dirigée par WANG Hsueh Sheng en qualité de Président du Conscil d’Administration et
Directeur général.

LIl est cotée sur le marché Nyse Euronext Pars (compartiment C). (Code ISIN FR0O000061475-
Mnémonique : LIFI).

Au 31 décembre 2012, la Société Bl détientpourseulsactifs :

" 99,99% du capital de la sociétée SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés «CENTRE EURASIA») qui
exploite le CENTRE [EZURASIA, complexe immobilier de stockage situé au Havre.

» 99% du capital de la SCI BONY qui détient :
o un ensemblc immobilier commetcial avenue Victor Hugo 4 Aubervilliers d’une surface
de 8.040 m?
o 33% de fa SCI du quai Lucien LLFRANC qui est propriétaire d’un terrain non cxploité

de 1.844 m? situé a Aubervillicrs.

® 50% du capital de la SCI DUBLIN qui est proptiétaire dans la région de Douat d'un entrepot de
4.000 m? sur un terrain de 10.000 m? et d’une maison d’habitation.

1.1 Evénements importants survenus au couits de lexercice
1.1.1 Offre Publique d’achat simplifiée

Une offre Publique d’Achat simplifiée a été déposée aupres de PAMI le 27 janvier 2012,
A Tissue de cette Offre, 1HURASIA GROUPE détenait toujours 70,0 % du capital de la Société ; en effet
seules 19 actions ont été apportées a 'Offre dans le cadre de TOPA simplifice.

112 Acquisition de participations

Le Groupe EURASIA GROUPE, actionnaire majoritaire de la société EFT, a constitué le Groupe EI'T
(ci aprés le « Groupe EFI»)a pattit d’octobre 2011 par acquisition de complexes immobiliers, de la

maniere suivante :

- Constitution de la SNC CIENTRE LEURASIA en octobre 2011 pour Pacquisition d’un complexe

immobilier situé au Havre comportant plusieurs batiments représentant une surface au sol



d’environ 79.000 m2, le tout sur un terrain d’une supetficie totale de 140.000 m2 pour un
montant de 7,4 M€. [l s’agit d’une opération de vente en Iétat future d’achévement.

Un premier lot de 13.765 m? a été¢ vendu pour un prix global de 6.765.000 €. La vente est
mtervenue cn 2012 ct Pacte de cession a été régularisé le 10 janvier 2013. Compte tenu de
Pavancement du projet et des travaux a réaliser, le chiffre d’affzires comptabilisé au titre de cette
vente s'éléve a 3,6 M€ a fin décembre 2012,

Constitution de la SCI BONY le 18 janvier 2012 pour P'acquisition d’un immeuble d’une surface
totale de 8.040 m?, principalement constitué de bureaux sur 6 étages et de parkings, situé a
Aubervilliers, pour un montant de 9,2 M€. Il s’agit d’'un immeuble de placement au sens de la
norme IAS 44,

Acquisition le 20 novembre 2012 par la SCI BONY de 33,33% du capital de la SCI du quat
Iucien LEFRANC pour un prix de 135 K€, Cette société est propriétaire d’'un terrain non
exploité situé a la Courncuve.

Acquisition le 8 décembre 2012 par la soctéte EEFT de 50 % des titres de la SCI DUBLIN pour
un prix de 30 K€ Cette société est propriétairc d’'un immeuble principalement composé
d’entrepots situés dans le Nord de la France, prés de Douai.

113 QOpérations sur le capital

La société LT a initié lors de I'Assemblée Générale Mixte des associés qui s’est tenu le 22 mai 2012 une
double opération sur lc capital :

Unc réduction de capital de 26.000.000 € imputée sur le report a nouveau ;

Une augmentation de capital d’un montant de 10.000 € conduisant 2 la création d’une prime
d’émission de 990.000 €. Cette augmentation de capital a été libérée pour partie en numéraire et
pour pattie pat compensation avec des créances liquide ct exigibles, afin notamment de favoriser
le financement des investissements,

Cette opération financiére a permis de reconstituer les capitaux propres de la sociét¢ EFL

1.2 Evénements importants survenus depuis le début de Pexercice en cours

121 Le site du Havre

La société¢ a vendu en I'érat futur d’achevement (VEI'A), depuis le 31 décembre 2012, deux lots

d’entrepots, situés au Havre, boulevard Jules Dunant, pour des valeurs respectivement de 455 K€ (HT)

et 1041 KE (HT)

122 LaSociéré Civife de Construction Vente H.D.

I.e groupe, via la SNC CENTRE EURASIA a participé, avec la soctété BT BIINS a la création, le 23
janvier 2013, de la Société Civile de Construction vente HID a hauteur de 50% de son capital.



Cette société a vocation a acquérir un terrain a batir sitné a Bagnolet (93) quartiet de la Noue en vue d’y
édificr un immeuble a usage d’habitation.

123 LaSNC« les Jardins du Bailly »

la Société a procédé a lacquisition de 100% du capital de la SNC les jardins du Bailly, le 16 avnl 2013,
moyennant le prix de 410.00) €.

Cette société est propriétaire de trois immeubles d’habitation situés a Saint Denis (33000).

1.2.4 Le site d’Ozoir-la-Ferriéte

Le groupe, via la SCI BONY, a acquis le 26 mars 2013, un tersain d’une surface 15.100 n? sur lequel sont
édifiés un immeuble a usage professionnel, industriel et commetcial ainst qu'une maison a usage
d’habitation comportant 4 logements, situés19, rue Louis Armand 77330 Ozoir-la-Ferriere, moyennant
un prix d’acquisition de 3.350.000€. La totalité de Pensemble immobilier est actuellement loué.

1.3 Evolution prévisible et perspectives d’avenir

Sur 'exercice en cours le groupe EFI va continuer 2 commercialiser des lots sur le Havre et poursuivre le
développement du parc immobilier controlé par EFI, en essayant de garder une cohérence sur le plan
géographique a savoir région patisienne et nord de la France.

2. ACIIVITE ET RESULTATS DE LA SOCIETE AU COURS DE L’EXERCICE ECQULE (COMPTES

SOCIAUX)

2.1, Chiffres clés des comptes sociaux de 'exercice 2012

Ies chiffres significatifs des résultats sociaux de la Société au 31 décembre 2012 sont résumés dans le
tableau ci-dessous :

Principales données chiffrées:

En millicrs d’€uros 31 décembre 2012 31 décembre 2011
Total bilan 4.274 11
Total des capitaux proptes 500 -322
Chiffre d’Affaires 0 0
Résultat d’exploitation - 146 -76
Résultat avant impot - 146 =76
Résultat net - 177 -76




Endettement de la société EFI au 31 décembre 2012

Endettement financier brut : 1.648 k€ contre au 31 décembre 2011 : 0
Iindettement financier net™ ; 1.250 k€ contre au 31 décembre 2011 :
*Iendettement net est égal a endettement brut moins la trésorctic a Pactif.

Il est rappelé que la Société n’a pas réalisé de chiffre d’affaires au cours de I'exetcice clos le 31 décembre
2012.

Les charges d’exploitation s’¢levent a 146.107 euros, de sorte que le résultat d’exploitation de exercice
est négatif et ressort a - 146.107 euros contre, -76.544 curos au 31 décembre 2011,

Ln absence de produits et de charges financiers, le resultat financier s’établit a 0 euro comme au 31
décembre 2011,

Limp6t sur les bénéfices s’est élevé a 31.251 € au 31 décembre 2012

Le résultat de Pexercice écoulé se traduit par une perte d’'un montant de (177.358) euros contre une perte
de (76.544) euros au 31 décembre 2011,

Au 31 décembre 2012, le montant du capital social est de 676.673 euros et les capitaux propres
ressottent 4 500.539 curos.

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

2.2.1 SCIBONY

Le site d’Aubervilliers a généré un chiffre d’affaires, correspondant a des locations, pour 'année 2012 de
1.049 K€ H'I.

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2012
Total bilan 7.499
Total des capitaux propres - 243
Chiffre d’affaires 1.049
Résultat d’exploitation 34
Résultat avant impot - 2063
Résultat net - 263




le résultat déficitaire résulte de la prise en charge par Ja SCI BONY des frais d’acquisition liés 2
I'immeuble.
2.2.1 SNC CENTRE EURASIA

Le site du Havre a généré, quant a lui, un chiffre d’affaires sur I'année 2012 de 3.807 k€ H'I'. Sur ce site,
différentes surfaces sont actuellement louées ainsi qu’une partic du terrain pour une station-service.

La société SNC CENTRE BURASIA, doit effectuer d'importants travaux de mise aux notmes du site et

des batiments pour un investissement initial de Pordre 5.000.000 € La déclaration de travaux a été
déposée le 12 novembre 2012, Jes travaux ont commencé z la fin de Pexetcice 2012

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2012
Total bilan 12.082
Total des capitaux propres 1.695
Chiffre d’affaires 3.807
Résultat d’exploitation 1.601
Résultat avant impot 1.594
Résultat net 1.594

2.2.2 SCIDUBLIN

I site de Masny a géneré, quant a lui, un chiffre d’affaires sur 'année 2012 de 69 K€ H'L. Sur ce site
Pentrepot de 4000 m? est actuellement loué.

En milliers d’€uros 31 décembre 2012 31 décembre 2011
Total bilan 175 200
"T'otal des capitaux propres 88 89
Chiffre d’affaires 69 68
Résultat d’exploitation -13 34
Résultat avant imp6t 0 30
Résultat net ( 30

f



23 FACTEURS DE RISQUES POUR I A SOCIETE ET LE GROUPE EFT

I sociéte et le Groupe EFT sont soumis aux principaux risques suivants :

2.3.1 FACTEURS DE RISQUES FINANCIERS

2.3.1.1 Risques liés au financement de la Société

a) Risque de taux

I’emprunt étant une soutce de financement significative de l'activité des foncieres comme LI'T et son
groupe, dans le développement de ses activités, la Société et ses filiales peuvent donc étre exposées a un
risque de taux.

Iexposition 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 Socié¢té ou ses filiales n’ont aucune activité hors de la zone
curo et ne sont donc pas exposées a un quelconque risque de change.

c) Risque d’absence de liguidité des actifs

Ies actifs immobiliers ¢étant par essence peu liquide, les sociétés du Groupe LIl proprictaires,
pouttaient, en présence notamment d’une conjoncture ¢conomique dégradée, ne pas eétre en mesure de
céder rapidement ct dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers qu’elles détiendraient, si elles
souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions

Durant Pexercice clos le 31 décembre 2012, la Societé et Pensemble de ses fihales ne détenaient pas de
participation dans des sociétés cotées autres que les tittes en auto-détention, détenues par EEI clle-
méme, qui sont totalement provisionnés. EI'I ne supportera donc pas de tisque sur actions.

2.3.2 FACTEURSDE RISQUES LIESA L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

"

a) Risques liés & I'évolution du marché immobilier ¢t économique

1activité du groupe est directement liée au marché immobilier en particulier et a Péconomie en général.

I.e marché immobilicy subit des fluctuations liées au tissu économique qui génére ou diminue les
demandes de location dans les ensembles immobiliers, ce qui influence directement le taux d’occupation
de ces derniers, mais ausst leurs valeuts locatives.



[in effet, Pévolution de la conjoncture économique générale est susceptible de favoriser ou au contraire
de réduire la demande de nouvelles surfaces locatives. Le niveau des loyers et la valorisation des
immeubles sont fortement influencés par loffre et la demande de sutfaces immobilieres. Un
ralentissement de Péconomie peut également avoir une incidence sur la capacité des locataites a payet
leur loyer et charges locatives.

ILes principales conséquences pour la Société et son groupe d’un ralentissement de Péconomic sont:

— risque de baisse des valeurs locatives ;

— risque de baisse de la valeur des immeubles ;
- risque d’insolvabilité des locataites ;

- risque daugmentation du taux de vacance.

[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 expetts immobiliers aux loyers d’immeubles a
usage professionnel ou commerciaux aux fins de valorisation desdits immeubles sont détetminés en
pattie en fonctton des taux d'intérets, Ce taux de capitalisation des loyers d’un actif immobilier est donc
une composante majeure de la valotisation d’un immeuble et fluctue en fonction du marché et de
Pattractivité de linvestissement locatif.

La principale conséquence pout la Société et son groupe d’une augtmentation des taux d’intéret seraient
donc un risque de baisse de la valeur des immeubles. (Zones d’impact : ANR).

Par ailleurs, Pindexation des loyers est influencée par Péconomie générale dans le sens ot ils sont liés
directement a I'Indice du Cott de la Construction ([CC) publié par PINSEL, qui est Pindice de référence
mstitué dans les baux. Le nouvel indice 11.C (Indice des Loyers Commerciaux), créé par la loi n°2008-
776 du 4 aout 2008, pour tous les nouveaux baux signés, bien que basé sur des indices représentatifs de
Pévolution 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. Lin effet, il s’agit d’un nouvel indice ct aucun histotique
de son évolution n'a pu étre analysé.

Le climat économique mondial actuel, aprés septembre 2008, n’a pas retrouvé de stabilité et nombres
d’économics nationales sont encore affectées,

b) Risques liés a environnement concurtentiel

[.es nombreux acteurs présents (sociétés dlinvestissement institutionnel, sociétés civiles de placement
immobilier, organismes de placement collectif...) ont pour certains une surface financiete plus
significative, tant par les capitaux propres que par la facilité a T'acces au financement. Cette intensité
concurrentielle constitue un risque pour la Soctété de ne pas pouvolr répondre aux exigences des appels
d’offtes immobiliets.

[’environnement concurrentiel au niveau locatif doit également étre pris en compte,

c) Risques liés a la vacance des locaux

I activité de fonciére dégage des revenus qui émanent de ses actifs immobilicrs Joués sut la base de baux
qui couvrent Pensemble des charges et taxes de Pensemble immobilier. En cas de vacance de ces locauy,



les charges ct taxes sont supportées dircctement par le propriétaite et viennent en déduction des autres
revenus locatifs de Pactif concerné.

Par aflleurs, ces locaux vacants supportent des frais de gestion ct le cas échéant des frais de
commercialisation.

d) Risques liés au non-paiement des loyers

Kn presence d'un Jocataire en difficulté de paiement, le propriétaire doit faire face a des frais de relance,
d’huissier, 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 2 limpossibilité de récupérer les loyers dus, a
la prise cn charge des frais inhérents & une procédure légale, mais aussi aux frais de travaux de remise en
état, de commercialisation ct de chatges 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 4 de multiples lois et téglements 4 savoir autorisations
d’exploitations, régles sanitaires et de sécurité, téglementation environnementale, droit des baux,
réglementation du travail, droit fiscal, droit des sociétés, et notamment les dispositions régissant les STIC
en cas d’option pour ce régime. Des évolutions du cadre reglementaire ct/ou la pette d’avantages liés a
un statut ou a une autorisation pourrait contraindre la Société ¢t son groupe a adapter ses activités, ses
actifs ou sa stratégie, cc qui pourrait se traduire par un impact négatif sur la valeur de son futur
pottefeulle immobilier et/ou sut ses résultats par une augmentation de ses dépenscs.

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 dutée des baux, leur nullité, leur renouvellement et
Pindexation des loyers peuvent étre considérées comme relevant de Yordre public. En patticulier,
certaines dispositions légales limitent les conditions dans lesquelles les propriétaires de biens peuvent
augmenter les loyers afin de les aligner sut le taux du marché ou de maximiser le revenu locartif. Fin
I'rance, certains types de baux doivent étre conclus pour des périodes minimales et Péviction de
locataires en cas de non-paiement des loyers peut étre soumise a des délais importants.

Toute modification de la reglementation applicable aux baux  d’habitation professionnels ou
commerciaux, en particulier relativement a leur durée, a Pindexation ou au plafonnement des loyers ou
au calcul des indemnités dues au locataire évincé, poutra avoir un cffet défavorable sur la valeur du
portefeuille d’actifs de la Société et de son groupe, ses résultats opérationnels, ainsi que sa situation
financiére,

f) Risques liés a la commercialisation locative des actifs

Ia Société et son groupe assurent directement la commercialisation des actifs immobiliers quelle détient en
propre afin de les louer et quelle loue 4 d’autres sociétés fonciéres 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 pourtaient donc sc trouver affectés par la capacité a
commercialiser les locaux susceptibles de devenir disponibles 4 la suitc 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 cominerctale pour d’auttes acteurs de formuler des propositions concurrentes en termes de
localisation et de rapport qualité-prix.

g) Assurances et couverture de risques

I’ensemble des actifs détenus par la Société et son groupe est assuré et bénéficie de polices adaptées
aux caractéristiques propres de chaque actuf. Ces assurances sont souscrites pat chaque cntité
propriétaite,

La Société estime que la nature des risques couverts et le montant des garanties dent elle et son groupe
bénéficient sont conformes aux pratiques retenucs dans son sceteur d’activité,

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

Toute nouvelle loi initi¢e au niveau national ou curopéen, 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 Paction de la Société,

La modification et le renforcement éventuel de la réglementation relative a exploitation des surfaces
commerciales, a 'urbanisme, a Penvironnement, a la construction, aux exigences de sécurité et a la
fiscalité sont de nature a affecter les résultats ct la valeur de la Société. 1.a Société sera tenue de respecter
tout nouveau texte législatf et en subir les contraintes financiéres.

3 RESULTAT DE LA SOCIETE

3.1 AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d’affecter intégralement la perte de Pexercice d'un montant de 177.358 euros au
compte teport a nouveau qui serait ainsi porté de (1.275.082) euros a (1.452.440) euros.

3.2 MONTANT __ DES CAPITAUX PROPRES DE  FEURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI (DISPOSITIONS DE L’ARTICLE L, 225-248 DU CODE DE

COMMERCE)

Compte tenu des résultats générés par EURASIA FONCILERE INVESTISSEMENTS - EFT au cours de
Pexercice clos le 31 décembre 2012, il apparait que le montant des capitaux propres est positif et ressort
a 500.539 curos, et en conséquence, supérieur a Ja moiti¢c du montant du capital social.

3.3 MONTANT DES DIVIDENDES DISTRIBUES AU CQURS DES TROIS DERNIERS EXERCICES

Conformément a Iz loi, nous vous indiquons qu'il n’a ¢été distribué aucun dividende au titre des trois
dernicts exercices,

3.4 TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Conformément aux dispositions de Datticle R.225-102 du Code de commerce, le tableau faisant
apparaitre les tésultats de la Société au cours des cing derniers exercices est annexé¢ au présent rapport

(Annexe n°l).



4  FILIALES ET PARTICIPATIONS

4.1 ORGANIGRAMME DU GROUPE AU 31DECEMBRE 2012

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EF! ‘

SUU/i 199% l 99,99%
SCI DUBLIN I SCI BONY SNC
i CENTRE
EURASIA
i 33,33%

l 8CI du quai Lucien Lefranc ]

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 2012, trois filiales, les sociétes CENTRE EURASIA, SCI BONY, SCI

DUBLIN.

Conformément a larticle L.233-6 du nouveau Code de commerce, nous vous rappelons,par ailleurs,que
le Groupe EFIa acquis ou pris des participations dans les sociétés SNC CENTRE EURASIA, SCI
BONY,SCI DUBLIN et SCI du QUAI Lucien LEFRANC, sociétés ayant leur siege social sur le

territoire de la République I'rangaise, au cours de I'exercice écoulé de la maniére suivante :

" 99,99% du capital de la société SNC CENTRE EURASIA (ci- aprés «CENTRE EURASIA»qui
exploite le CENTRE EURASIA complexe immobilier de stockage situé au Havre, Ces titres ont été

acquis 9 mars 2012 pour un prix de 100 K€,

" 99% de la SCI BONY qui exploite un ensemble immobilier commercial avenue Victor Hugo a

Aubervilliers. Ces titres ont été acquis le 18 mai 2012 pour un prix de 20 K€,

* 50% du capital de la SCI DUBLIN qui est propriétaire dans la région de Doual d’un entrepot de
4.000 m? sur un terrain de 10.000 m? et d’une maison d’habitation. Ces titres ont €té acquis le 8

décembre 2012 pour un prix de 30 K€,

" Le groupe a acquis au 27 décembre 2012, via la SCI BONY, 33,33 % de la SCI DU QUAI LUCIEN
LEFRANC pour un ptix de 135 K€, Cette SCI détient un terrain non exploité situé a La Courneuve.
Compte tenu du taux de détention dans cette SCI et du projet qui reste incertain, les comptes de cette

société n'ont pas été consolidés au 31 décembre 2012,



4.3 ANALYSE DES COMPTES CONSOLIDES DU GROUPE

Conformément aux dispositions de atticle I.. 233-16 du Code de commerce, notre socicté a etabli des

comptes consolidés au 31 décembre 2012, avec les sociétés suivantes, selon les méthodes prévues par I'article

I.. 233-16 du code de commetrce :

Raizon soctale/ forme %% d’intérét % de controle Mode de
juridigue o
consolidation
e e —
EURASIA FONCIERE mére mére TOLDING
INVESTISSEMENTS -
EFL
SNC CENTRLE EURASIA 99,99 % 99,99% 1G
SCI BONY 99 99% 1G
SCT DUBLIN 50% 50% 1G

4.3.1 CHIFFRES CLES EN K€

I.¢ produit des activités ordinaires consolidé au 31 décembre 2012 s’est ¢levé a 4.825 K€ coantre, au 31
decembre 2011, 31 K£,

Le résultat opérationnel consolidé au 31 décembre 2012 ressort a 1L.920K€ contre, au 31 décembre
2011, 31 K€.

Le résultat avant impdts au 31 décembre 2012 est de 1.618 K€ contre, au 31 décembre 2011, 29 K€,

Le résultat net consolidé part du groupe 2012 s’est ¢levé a 1.242 K€, contre, au 31 décembre 2011, 29
KE€.

Les capitaux propres part du groupesc sont élevés a 5.322 K€, contre, au 31 décembre 2011, 129 K€.

4.3.2 FINANCEMENT DES OPERATIONS
Les différentes opérations de constitution du nouveau Groupe IIT ont été financées de la maniere
suivante :
- Talevée de trois emprunts bancaires classiques représentant un montant total de 9,1 M€,
- Une dette complémentaite d’acquisition sur I'immeuble de placement situé a Aubervilliers pout

un montant de 2,2 M€ (pour essentiel en passifs non courants).



- Une dette de réservataires concernant le site du Havte pour un montant de 1,5 M€ {en passifs
courarts).

- Des avances financieres d’EURASIA GROUPE pour un montant total de 3 M€ {dont 2M€ ¢n
passifs non coutants).

- Une augmentation de capital I’EFI pour un montant de 1 M€ (dont 990 000 € de prime
d’émission).

- Des avances financiéres de MORGAN LI INVESTMENT LIMITEID pour un montant total de
1.183.000 €.

[’angmentation de capital d’EFI, libétée pout partic ¢n numéraire et pour partie par incorporation de
dettes liquides ct exigibles, a fait suite 4 une téduction de capital de 26 M€ imputée sur le report a

nouveau,

4.3.3. EVOLUTION DES IMMEUBLES DE PLACEMENT

- . immeubles de
(en milliers d'euros)
ptacement

Acquisitions 13274
Cessions 0
Variation de périmétre 180
Variation de la juste valeur desimmeubles de placement 369
Solde au 31 décembre 2012 13 823

Le groupe est directement proptiétaire de tous scs 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 Entreprots l::iigt: Total
Acquisitions 13274 13274
Cessions 0
Variation de périmétre 180 180
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 369 369
Solde au 31 décembre 2012 0 0 180 13643 13823

Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier independant de fagon annuclle.



4,3.5 IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Autres
Valeurs nettes {en milliers d'euros} immobilisations
corporelles
Acquisition 316
Cessions 0
Dotations -7
Variation de périmétre 3
Solde au 31 décembre 2012 312

4.3.6 STOCK
Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
en miliiers d'euros 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2011
stocks immabiliers 7533 0 7533 7 459
Total des stocks 7533 0 7533 7 459

Le stock représente le cot historique des batuments détenus par la SNC CENTRE EURASIA sur e site

du Havre ainsi que les travaux effectues sur ce site.

4.3.7 CREANCES

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
en miHiers d'evros 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2011
Clients et comptes rattachés 4588 -54 4534 37
Avances et acomptes sur cdes 2 2
Créances opérationnelles
{fournisseurs, sociales et fiscales) 574 574 13
Autres créances 275 275
Charges constatées d'avance 0 0 0 70
Total des autres créances 851 0 851 83
Total des créances d'exploitation 5439 -54 5385 120




4.3.8 CAPITAUX PROPRES

Au 31 décembre 2012, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.067.348 actions de 0,01 euros

chacune,
Variation
31/12/2011% | Périmetre | Augmentation | Diminution | 30/06/2012
Nbre d'actions 163 000 606 667 348 1 000 000 67 667 348
Valeur nominale (€) 1 0,40 0,01 -0,39 0,01
Capital social 100 000 26 666 939 10 000 -26 000 266 676 673

* correspond au capital de la sociéte Centre Eurasia

Nous vous rappclons que la société a procédé le 22 mai 2012 4 une double opération sur le capital :

¢ une réduction de capital de 26.000.266 euros imputée sur le report a nouveau ;

¢ unc augnmentation de capital d’un montant de 10.000 curos conduisant a la création d’une prime

d’émission de 990.000 euros. Cette augmentation de capital a ét¢ libérée pour partic cn

numéraire ¢t pour partic par compensation avec une créance liquide et exigible.

4.3.9 DETTES FINANCIERES.

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

solde partie non | dontentrel partie

en milliers € 31/12/2012 courante et5ans dont +5ans courante

Emprunts bancaires 9117 5743 1360 4383 3375
Contrats location financement 0 0 0 0 0
Cancours bancaires 9 0 0 0 9
Comptes courants 4383 3615 3615' 0 768
Dépbts de garantie 275 0 0 0 275
Total des dettes financiéres 13784 9358 4975 4383 4427

I’échéance de la partic courante des dettes financicres est a moins d’un an.




Ventilation des dettes financi¢tes suivant les types de taux (taux fixe, taux variable, non

rémunérée)

solde taux fixe |taux variable non

en milliers € 31/12/2012 rémunérée

Emprunts bancaires 9117 6064 3053 0
Contrats location financement 0 0 0 0
Concours bancaires 9 0 9 0
Comptes courants 4383 0 0 4383
Dépots de garantie 275 0 0 275
Total des dettes financiéres 13784 6 064 3062 4 658

Il n’y 4 aucun instrument de couverture en place a ce jour.

Vos Commissaires aux comptes vous feront patt, dans leurs rapports, de ses appréciations sur les
comptes consolidés du Groupe EFL

5  INFORMATIONS ET DONNEES COMPTABLES PRESENTEES

Les régles de préseatation et les méthodes d’évaluation retenues pour 'établissement des comptes
sociaux et des comptes consolidés sont conformes a la réglementation en vigucur et identiques a celles
adoptées pour les exercices précédents,

Il est rappelé que la société ayant acquis au cours dc lexercice clos le 31 décembre 2012 des
participations dans trois filiales, elle est désormais dans 'obligation de publiet des comptes consolidés au
31 décembre 2012 ainsi qu'un rappott sur la gestion du groupc conformément aux dispositions de
Particle I.. 223-16 du Code de Commerce.

I¢ rapport sur la gestion du groupe est développé dans le présent rapport au patagraphe 3.2 ci-dessus,

6 INFORMATIONS CONCERNANT LE CAPITAL

0. JCAPITAL SOCIAL

A la cléture de Pexercice, le capital social s'éléve a 676.673,48 euros. 1l est divisé en 67.667.348 actions de
0,01 euro de nominal, enticrement libérées, toutes de meme catégorie.

A la date d’éaboration du présent rappott, il n’existe aucun titre non représentatif du capital de Ja
Société.

6.2 ACTIONS AUTO-DETENUES

Au 31 décembre 2012, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI 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 Fobjet d’une dépréciation a 100% au 20 décembre 2007, tenant
compte de la dépréciation de Pactif a cette date (voir paragraphe 1.1.5 du rapport de gestion concernant
I'exetcice clos le 20 décembre 2007). Cette dépréciation a été maintenue.,

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

Ln application des dispositions de larticle L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu dcs
informations comnuniquées a la Société, nous vous indiquons ci-aprés lidentité des actionnaircs
détenant plus de 5% du capital au 31 décembre 2012 :

Actions Droits de vote
ACTIONNAIRIS Nombre en % Nombre | en%
EURASTA GROUPH 46.667.144 | 70,00% |46.667.144 | 70,00%
MORGAN LI INVESTMENT GROUP 19.888.756 | 29,83% | 19.888.756 | 29,83%
99,83 66.555.90! 99,83

TOTAL 66.555.900 o, 0 o
NOMBRE TOTAL D’ACTIONS COMPOSANT
LE CAPITAL et NOMBRE TOTAL DE DOITS 66. 667. 66.667.60

100,0% 100%
DE 348 5
VOTE THEORIQUE

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

6.4 CAPITAL POTENTIEL

0.4.1 INFORMATION SUR LES OPTIONS DE SOUSCRIPTION QU D’ACHAT D’ACTIONS

I.es actionnaites de la Société réunis en Assemblée Générale Lxtraordinaire le 16 juin 2009 ont autorisé
le Conscil d’Administration, dans le cadre des dispositions des atticles L. 225-177 a L. 225-185 du Code
de commeree, 4 consentir, ecn une ou plusieurs fois, au bénéfice des membres du personnel qu’il
déterminera parmi les salariés et éventuellement les mandataires sociaux de Iz société et des sociétés ou
groupements qui lui sont liés dans les conditions visées a P'article 1., 225-180 dudit Code :

- des options donnant droit 4 la souscription d’actions nouvelles de la sociét¢ a ¢mettre a titre
d’augmentation de son capital, ainsi que

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

A ce jour, le Conscil & Administration n’a pas fait usage de cette faculté qui est désormais caduque.
; I g ]



0.4.2 INFORMATION SUR L’ATTRIBUTION GRATUITE D’ACTIONS

l.cs actionnaires de la Société réunis en Assemblée Générale Extraordinaire le 20 juin 2007 ont autorisé
le Conseil d’Administration, dans e cadre des dispositions des articles 1..225-197-1 et suivants du Code
de commerce, a procédet, sur ses seules décistons, en une ou plusieurs fois, au profit des membres du
personnel salatié et des mandataites sociaux de la Sociét¢ qui répondent aux conditions fixées par la loi,
ou des sociétés qui lui sont liées au sens de larticle [..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.

Le Conseil d’Administration de la Société ne dispose par ailleurs plus d’aucune délégation financiere de Ja
part de PAssemblée Générale des actionnaires de la Société aux fins de procéder 2 des attributions
gratuites d’actions en application des dispositions des articles 1..225-197-1 et suivants du Code de
comnerce.

.43 ELEMENTS SUSCEPTIBLES D’AVOIR UNE INCIDENCE EN CAS D’OFFRE PUBLIQUE

Nous vous précisons, en application des dispositions de larticle I.. 225-100-3 du Code de commerce,
que les ¢lémentssuivants nous semblent susceptibles d’avorr une incidence en cas d’offre publique ayant

pour cible KURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFL:

* la tépartition du capital rappelée sommairement au paragraphe 5.3 du présent rapport

* le progtamme de rachat d’actions qui va étre soumis au vote de PAssemblée afin dautoriser le
Conseil d’Administratdon avec faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loj,
conformément aux dispositions des atticles 1. 225-209 ¢t suivants du Code de commerce, a
acheter ou faire acheter des actions de la Société notamment ¢n vue de :

- Ja misc en ceuvre de rout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles I.. 225-177 et suivants du Code de commcree ou de tout plan
similaire ;

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

- TPattribution 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 Pentreprise ou la mise
en auvre de tout plan d’épargne salariale dans les conditions prévues par la loi,
notamment les articles 1.. 3332-1 et suivants du Code du travail ;

- la remise d’actions lors de Pexercice de dtoits attachés a des valeurs mobilieres donnant
acees au capital par remboursement, conversion, échange, présentation dun bon ou de
toute autre maniere ;

- la remise d’actions (a titte d’échange, de paiement ou autre) dans le cadre d’opérations de
croissance externe, de fusion, de scission ou d’apportt, dans la limite de 5% de son capital
ptévue pat latticle 1.. 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 définics par P Autorité des marchés financiers ;



- lanimation du marché secondaite ou de la liquidité de Paction 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 I'Autorité des marchés financiers ; ou

- Pannulaton 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 l'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 2 etre admise par "Autorité des marchés financiets, 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.

Nous vous communiquons plus de détail sur le programme en question au paragraphe 11.7 du présent

rapport.

6.4.4 PLACE DE COTATION - EVOLUTION DU COURS DE BOURSE

Les ftitres de la Sociét¢ sont cotés sur Euronext (Compartiment C) de NYSE Euronext (Code ISIN
FRO000061475 — Mnémonique : EFI). Les titres de la Société ne sont cotés sur aucun autre marché.

La capitalisation boutsiere de la Société, sur la base du cours de Paction KURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS— EF1, au 25 avril 2013, soit (3,12 curo, ressort a 8.120.082 eutos.

Depuis avril 2008, le couts de Paction EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI a évolué
comine suit :

D8/04/2008 | 65:0242013
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0.4.5 BILAN DES OPERATIONS REALISEES DANS LE CADRE DE PROGRAMMES DE RACHAT
DACTIONS AUTORISES

1 Assemblée Générale Mixte du 22 mai 2012 2, aux termes de sa douzieme reésolution, autorisée
conformément aux articles 1..225-209 et suivants du Code de commerce, pour une durée de 18 mots a
comptet du 22 mat 2012, 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 22 novembre 2013, n’a encore jamals été mise en wuvre par le Conseil
d’Administration a la date d’¢laboration du présent rapport.

0.4.6 FRANCHISSEMENT DE SEUILS

Ein application des dispositions de Particle 233-13 du Code de commerce, nous vous indiquons les
franchissements de secuils qui ont été notifiés a la Société au cours de l'exercice clos au 31 décembre

2012.

Conformément aux dispositions de larticle L. 233-7 du Code de commerce, la Société HURASIA
GROUPE a déclaré avoir franchi 06 janvier 2012 en hausse les seuils de 5%, 10%, 15%, 20%, 25%,
30%, 1/3, 50%, 2/3, 90% et 95% du capital et des droits de vote de la Société, Cette déclaration de
franchissement de seuils légaux a fait I'objet d’un avis publié par PAME le 09 janvier 2012, sous la
référence D&I n°212C0056.

Conformément aux dispositions de P'article I.. 233-7 du Code de commerce, la Socicté MORGAN LI
INVESTMENT GROUP LIMITED a déclaré avoir franchi le 07 janvier 2012 ea hausse les 5%, 10%,
15%, 20% ct 25% du capital et des droits de vote de la Société. Cette déclaration de franchissement de
seuils légaux a fait P'objet d'un avis publi¢ par PAME le 12 janvier 2012, sous la référence D&I
n°212C0074.

Conformément aux dispositions de Particle L. 233-7 du Code de commerce, la Société BURASIA
GROUPH a déelaré avorir franchi le 07 janvier 2012 en baisse les seuils de 90% et 95% du capial et des

droits de vote de la Société. Cette déclaration de franchissement de seuils légaux a fait 'objet d’un avis
publié par PAMFE le 9 janvier 2012, sous la référence D&I n°212C0056.

7 RESSOURCES HUMAINES ETACTIONNARIAT SALARIE

7.1 RESSOURCES HUMAINES

Depuis le deuxieme trimestre 2003, la Société et les sociétés du Groupe n’emploient aucun salarié.

7.2 ACTIONNARIAT SALARIE

Au couts de I'exercice clos le 31 décembre 2012, la Société et les sociétés du Groupe n'ont été parties a
aucun contrat de travail.

lin conséquence, conformément aux dispositions de larticle 1. 225-102 du Code de commerce, nous
vous précisons que, a la cloture de Pexercice, aucun salarié de sociétés lices a la Société, au sens de



larticle 1. 225-180 du Code de commetce ne déeenait de part du capital, dans le cadre d’une gestion
collective.

Au 31 décembre 2012, 1a Société n’a mis en place aucun plan d’épargne entreptisc ou interentreprises
permettant aux salariés d’acquérir directement ou indirectement des actions EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFT ou des sociétés qui lui sont lides.

A cette date, il n’existait aucun fonds commun de placement d’entreprise (I'CPIZ) permettant aux salariés
de la Société d’investir indirectement en actions EURASIA FONCIERII INVESTISSEMENTS - EFL

8  IMPACTSOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL

Conformément aux dispositions de Iarticle L 225-102-1 alin¢a 5 du Code de commetce, nous vous
informons sur les conséquences sociales et environnementales de Pactivité de la Société.

8.1 IMPACT SOCIAL DE L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

Ie Groupe n’a aucun salarié, en conséquence, il ne génére aucunc conséquence d’ordre social.

8.2 IMPACT ENVIRONNEMENTAL

L’impact de I'activité de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EEFT et de ses filiales
est analysé ¢n 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

Conformeément aux dispositions de Particle 1. 225-102-1 alinéa 3 du Code de commetce, nous vous
indiquons ci-aprés la liste des mandats ou fonctions exercés au cours de exercice écoulé par chacun des
mandataires sociaux.

Nous vous rappelons par ailleurs qu’an 31 décembte 2012, le Conscil d’administration d’EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT 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 cing
derniéres années

M. WANG Hsuch
Sheng

Nomme par PACGA en date du 22 mai 2012
pour wne durée de 6 anndes soit jusqui
PAssemblée  Géndrale  statuant  sur les
comptes doe Pexercice clos e 31 décembre
2007

Président du Conseil
Jadministration -
Directeur Gendral

Présedent 1irectesir Géneral de fa société
EURASLA GROUPE
Clérant des socétés swivantes : SARL CORTIT
SARL TRANSPIEX, SO EURAISTA, SCT
RIIA, $SCF ZALS, $CTBONY, SINC
CENTRE RURASLA, SCCT HD.

Mme WANG Meihua

Nommdée par PAGM en date du 22 mai
2012 pour une durée de 6 anndes soit
jusqu’a UAssemblée Gendrale statuant sur les
comptes de Pexercice ¢los le 31 décembre
2017

Administrateur

Administratenr de fa socété TURASLA
GROUPE

Mlle Sandrirte WANG

Cooptée par le Consell &’ Administration du
6 janvier 2012 en remplacement  de
Antonius METTER, démissionnaire, pour la
durde du mandat restant A courie de son
prédécesseur,  soit jusqud PAssemblée
Géndrale  statuant  sur les
Pexercice clos le 31 décembre 2012

comptes  de

Admimistrateur

Administratenr de la sortéré DURASIA
GROUPE

M. Frédéric
VYXIENH

Nommé par P AGA en date du 22 mai 2012
pour une durée de 6 années soit jusqu’a
Passemblée  Géndrale  statuant  sur ez
compres de Pexercice clos e 31 décembre
2007

Administrateur

Aucun wiandat

M. Ken WANG

Nommd par PAGN en date du 22 mai 2012
pour une durée de 6 années sait jusquia
IAssemblée  Gendrale  statuant sur les
comptes de Pexercice clos le 31 décembre

2017

Administeateur

Awcnn wiandet

9.2 REMUNERATION ET AVANTAGES DES MANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de Particle 1. 225-102-1 du Code de commetce, nous vous rendons
compte des rémunérations et avantages de toute nature accordés par la Société et/ou Punc des sociétés
quelle contréle directement ou inditectement et/ou unc des sociétés qui exercent sur clle 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 Iexercice clos le 31 décembre 2012.
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Rémunérations versées au sein de CURASIA FONCIERE INVESTISSEMENLS - EFT

; . - . A , Autres ctons de
; Rémunér | Rémunératic Rémunération Avantages cn Complément o J A
Mandataire . . . . éléments de présence
ation fixe n variable exceptionnelle nature de retraite . .
rémunération
WA Hsueh . . . » ¥ ) ‘-
NG Hsue {™Ncant] [Néant| [Ndand |Néant] [N¢ant] {N¢ant] [Neant]
Sheng
WANG Meihua |[Ncant] [Néant| |N¢ant| |iNGant] [Néant] [Néant] [Néant]
Sandrine WANG [N éang| [N¢éant| |[N¢ant| |iNéant] [Ncant} [Ncant [NEant]
Ken WANG , L. ., - . .. ,
[N¢att] [Nant| INCant| [N ¢ant| {Néaat| |INcant| IN¢ant|

Rémunérations versées au sein de EURASIA GROUPE SA_ société exercant un controle exclusif sur la
société

Rémunératio .
. A . — Compléme Autres Jetons de
. Rémunérati | Rémunératio n Avantages en i x .
Mandataire . . nt de ¢léments de présence
on fixe n variable exceptionnell nature R , .

o retraite rémunération
ngfe;s“eh 45018 € [Néant| [Néant] [Néant| [Néant] [Néant| [Néant]
WANG Meihua |NCant| [Niéant| |Néant| [Néant] [N éant [Néant] |INcant|

Sandrinc WANG [Néant| [Néant] [Néant] |Néant] |N¢ant| [Néant] IN¢ant]
7
Ken WANG [Néant} (Néant] [Néant| N éant} Néant| [Néant] [Néant|

9.3 OPERATIONS REALISEES SUR LES TITRES DE LA SOCIETE PAR LES MANDATAIRES SOCIAUX,
LES PERSONNES ASSIMILEES ET L EURS PROCHES

Au cours de Pexercice écoulé, aucun des ditigeants et/ou aucune des personnes qui leur sont lides n’a
notific a la Société, en application des dispositions des articles 1..621-18-2 du Code Monétaire ct
Financier et 223-22 du Reglement Général de PAMI, la réalisation d’opérations sur les titres EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI.

10 DELAIS DE REGLEMENT

Conformément aux nouvelles dispositions du décret n® 2008-1492 du 30 décembre 2008 pris pour
l'application de l'atticle I.. 441-6-1 du Code de commerce, nous vous indiquons que les conditions de
reglement telles qu'appliquées dans l'entreprise sont conformes aux dispositons de la loi LME du
4/08/2008 pour les comptes clos au 31 décembre 2012.

La décomposition a la cloture de Pexercice du solde des dettes fournisseurs par date d’échéance sc
présente comme suit
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Dans les comptes soclaux :

Concernant Pexercice 2012:

- de 30 jours

Fntre 30 et 60

Plus de 60 jours

Total TTC

jours
Dettes a échoir’ 95.670 95.670
Dettes échues® 3.491 3.491
Montant total
orfant ot 3.491 95.670 99.161
1°’1'C
Concernant {exerce 201 1:
- de 30 jours Hatre 30 et 60| b6 de 60 jouts Total TTC
jouts
Dettes a échoir’ 44.849 44.849
Dettes échues’ 287.705 287.705
Montant 44.849 287.705 332,554
total "['1'C
! Dettes dont le teeme du paiement est postéricur a la clture
2 Dettes dont le teeme du paiement est antéricur a la clotare
Y Dont eréance contesté : 0 €, litigicuses : 0 €
Dans les comptes consolidés :
Concervant [exercice 201 2:
- de 30 jours Entre 30 et 60 | Plus de 60 jours Total TTC
jouts
Dettes fl éChOiIﬂ'l ]206318 1.206.318
Dettes échues? 250.682 250.682
Montant total
o o 250,682 1.206.318 1.457.000

.wfrrc

U Dettes dont le terme du paiement est postéricur i la cloture
2 Ixettes dont Je teeme du pajement est antéricur 4 la cloture
Y Dont eréance contestée : 06, litigicuses : 0 €

Au titre de Pexercice clos le 31 décembre 2011, la Société n’établissait pas de comptes consolidés.
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11 AUTRES INFORMATIONS

111  COMMUNICATION DES CHARGES SOMPTUAIRES

Au cours de I'exercice écoulé, aucune charge visée a Particle 39-4 du Code Général des Impots n’a été
réintégree.

112 FRAIS GENERAUX EXCESSIFS OU NE FIGURANT PAS SUR LE RELEVE SPECIAL

Au cours de Pexercice écoulé, Ia Société n’a pas engagé de frais généraux excessifs ou ne figurant pas sur
le relevé spécial au sens des articles 223 quinquies et 39-5 du Code Général des Impéts.

11.3 TABLEAU DES DELEGATIONS DE COMPETENCES

Nous vous ptécisons qua ce jour le Conseil d’Administration ne bénéficie d’aucune délégation de
compétence ou de pouvoir en matiere financicre en cours de validité accordées par I’ Assemblée Générale
des actionnaites au Conseil d’Administration pout procéder a des augmentations de capital, pat
application des articles 1..225-129-1 ¢t 1..225-129-2 du Code de commerce.

114 RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

La société LIT et le Groupe IIT n'ont engagé aucune dépense en maticre de recherche et de
développement

12 DECISIONS A PRENDRE

12.4 PROGRAMME DE RACHAT D’ACTIONS

Nous entendons soumettte 4 votre vote une résolution visant a autoriser le Conseil d’Administration
avee faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des
articles 1. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter ou faire acheter des actions de la Société
notamimment en vue de :

- la mise en ccuvre de tour plan d’optdons d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles 1., 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan similaire ;

- Tattrbution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles 1., 225-197-1 et suivants
du Code de commercee ;

- lattribution ou la cession d’actions aux salariés et/ou mandataires sociaux de la Société ct/ou de
son Groupe au titre de leur participation aux résultats de Pentreprise ou la mise en wuvre de tout
plan d’épargne salariale dans les conditions prévucs par la loi, notamment les articles 1. 3332-1 ¢t
suivants du Code du travail ;



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

- la remise d’actions (a titre d’échange, de paicment 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 1. 225-209 alinéa 6 du Code de commerce, en vue d'en minimiser le colt
d’acquisition ou d’améliorer plus généralement les conditions d’une transaction, conformément
aux modalités définies par Autorité des marchés financiers ;

- Tl'animation du marché sccondaire ou de la liquidité de Paction de la Société par un prestataire de
services d’investissement dans le cadre dun contrat de liquidit¢é conforme a la chatte de
déontologie reconnue par U'Autorité des marchés financiers ; ou

- Tannulation de tout ou partie des titres ainsi rachetés, sous réserve de Padoption 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 PAutorité des marchés financiers, et plus géncéralement, la réalisation de rtoute
autre opération conforme a la réglementation en vigueur. Dans une telle hypothése, la Société informera
ses actionnaires par vole 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 achete pendant la durée du programme de rachat n’excéde pas
dix poutcent (10)% des actions composant le capital de la Société, a quelque moment que ce soit,
ce pourcentage sappliquant a un capital ajusté en fonction des opérations Paffecrant
postéricurement a la présente Assemblée Générale, soit, a titre indicatif, au 30 mars 2013,
6.766.735 actions, étant précisé (i) que le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation
et de leur temisc ultérieure dans le cadre d'une opération de fusion, de scission ou d'apport ne
peut excéder 5% de son capital social, et (if) lorsque les actions sont rachetées pout favoriser la
liquidité dans les conditions définies par le reglement général de I'Autorité des marchés
financiers, le nombre d'actions ptis en compte pour le calcul de la limite de dix pourcent (10)%
prévue au premier alinéa cortespond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre
d'actions revendues pendant la durée de 'autorisation ;

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

acquisition, la cesston ou le transfert des actions pourtont étre réalisés a tout moment y comptis ¢n
pétiode d’offre publique, dans les limites autotisées par les dispositions légales et réglementaires en
vigueut, et pourront éfre 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
Pémission de valeurs mobilictes donnant accés au capital de la Soctété par conversion, ¢change,
remboursement, exercice d’'un bon ou de toute autre maniére, soit ditectement soit Indircctement par
Pintermédiaire d’un prestataire de services d’investissement.

Y



Le prix maximum d’achat des actions dans le cadre de la présente résolution scra de trois euro (3 €) par
action hors frais {ou la contre-valeur de ce montant & la méme date dans toute autte monnaie).

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

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

En outte L’Assemblée Générale déleguerait au Consell d’Administration, en cas de modification du
nominal de action, d’augmentation de capital par incorporation de réserves, dattribution 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 l'incidence de ces opérations sur la valeur de
Paction.

L’Assemblée Générale conférerait tous pouvoirs au Conseill d’Administration, avec faculté de
subdélégation dans les conditions légales, pour décider et effectuer la mise en ceuvre de la présente
autorisation, pour en préciser, si nécessaire, les termes et en arreter 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, sil y a lieu, la préservation
des droits des porteurs de valeurs mobilieres ou d’options, en conformité avec les dispositions légales,
réglementaires ou contractuclles, effectuer toutes déclarations auprés de UAutorité des marchés
financiers et de toute autre autorité compétente et toutes autres formalités et, d’une maniére générale,
faire le nécessaire.

Enfin nous vous rappelons qu’en raison d’un retard dans DPétablissement des comptes sociaux et
consolidés et des délais impératifs de convocations de ’Assemblée, il a été décidé de déposer une requéte
aupres du Tribunal de Commerce de Paris afin d’obtenir le report de la date de Ia réunion de I'Assemblée
Genérale Annuelle au 30 septembre 2013.

Les renseignements que nous venons de vous donner et ceux qui figurent dans les rapports des
Commissaites 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



ANNEXE 1

TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES LA SOCIETE

lixercices 2008 2009 2010 2011 2012
1-  Situation financiére en fin d’exercice ¢
Capita] soctal 26.066.939 26.666.939 26.606.939 26.006.939 676.673,48
Nombre dactions 66.667.348 66.667.348 66.667.348 66.667.348 67.667.348
Conises
Nombre dobligations 0 0 0 0 0
Cuonvertibles en actions
2-  Résultat global des opérations :
Chiffre d'affaires T 0 0 0 0 0
Résultat avant impats,
e
\ Participation, -591.618 - 148,142 - 253423583 - 76.505 146,107
SAUIMOTHRACINCe NS of
Provisions
Impit sur les benéhees 0 0 0 0 31.251
Reésultat apres impors,
Amortsements ot -33899.675 | - 43.624.258 76.128.938 - 76.544 177338
provisions
Montant des énéfices 0 0 0 0
distribuds
3-  Résultat des opérations réduit & unc scule action :
Résultat aprés impois ot
2, 111y P r.
1 articipation mais avant 0 0 o o 0
Amortissements ot
provisions
Résultat aprés iompats,
Participation, .
Amortissements ot 0 0 LU 0 0
PrOvisions
Dividende versé i} 0 0 0 0
a chayue action
4- Personncl :
Nombre de salarids 0 0 0 0 0
A a fin de Pexerciee
Montant de la masse 0 0 0 0 0
salarfale
Montant des sommes
verstes au titee des 0 N 0 o 0

Avantages sOChuN
{sécuritd sociale,
wiivres sociales, )
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ANNEXE 2

CONSTITUTION
(en milliers d’euros)

TABLEAU DES RESULTATS DES DEUX EXERCICE CLOS DU GROUPE DEPUIS SA

lixercices 2011 2012
1-  Sitvation financiére en fin d’exercice
Capital social 100 677
Nombre d'actions 66.667.348 67.667.348
ConiRes
Nombre d'obligations 0 0
Convertibles en actions
2-  Résultat global des opérations
Produit des activites ordinaires [0 31 4.825
Résulrat avant impdrs,
Participation,
Amorttssements ot L4 1618
provisions
lpét sur les béndfices 0 - 376
Résultat apres impots,
‘\mnrtisslml'rwﬂts ot 29 1242
provisions
MMontant des béndéfices 0 0
distribués

3-  Résultat des opérations réduit 2 une seule action :

Reésultar avant impots ot
Participation mais avant

iy _ 0000435 0,025
AMmorissements ot
provisions
Résultat apres impots,
Participation,
icipation, 0,000435 0,023
Amortssements ot
provisions
Dividende versé 0 )
4 chague action
4-  Personnel :
Nombre de salarids 0 0
Al fin de Pexercice
Montant de T masse 0 0
salariale
Montant des sommes
versées au titre des
0 0

avantages sociaux
{sécurité sociale,
ceuvres sociales. . .)
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ANNEXE 3
RAPPORT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL
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—

et d

FOMNCIERE INVESTISSEMENTS

RE—N

Société Anonyme au capltal de 676 673,48 euros

Siége social ;

184, boulevard Haussmann - 75008 PARIS
324 718 489 RCS PARIS

ANNEXE AU RAPPORT DE GESTION

Rapport Social et Environnemental

Nature information Grenelle 2

llnformations quantitatives et/ou qualitatives

Emploi

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

L& scciété n'emploi pas de salarié

Embauches &t licenciements

L& groupe n'a procédé 4 aucune embauche ni 8 aucun licenciement en 2012,

Rémunérations at leur évolution

MNon appécable

Organisation du travail

|Organisation du temps de travail

Mon applicable en I'absence ds salariés

Absentéisme

Mon applicable en 'asbsence de salarigs

Relation sociales

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

Le groupe ne dispose pas dinstitutions représentatives du personnel,

Bitan des accords collectifs

Mon applicable en {'absence de salariés

|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 séeurité, Le groupe respecte les dispositions du Code
du traval! applicables aux immeubles de bureaux.

Bilan accords signés
lavec les organisations syndicales ou les représentants du
personngl en matiére da santé - sécuritd au travail

Mon applicable

Accidents du travail, fréquence et gravité, ainsi qua les maladies
|professionnelies

Le groupe n'a pas &té confronté A des problémes d'accident du travail ou de maladie
|professionnelle.

Formation

[Politiquesmises en ceuvre en matiére de formation

Les actions de formation professionnelle seront progressivement définies au fur et 4 mesure|
de ia croissance de 'effectif global et des basoins en matiéra de qualifications et de
compiétences.

Le nombre total d'heures de formation

Egalité de traitement

Mesures prises en faveur
de I'égaliteé entre les femmas et tes hommes

MNon applicable en 'absence de salariés

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

Comgpte tenu de son non effectif, |a sociéte n'est pas soumise a une obligation d'emploi de
personngl handicapé. Cependant, la société profite de chaque rénovation o départ de
locataire pouwr faciliter Faccés des batiments a tout type de handicap.

Politique de lutte contre les discriminations

Le groupe m'a pas adopté de charte ou de code éthique, mais il est attentif & ne pas
trouver en situation d'étre impligué dans des pratiques disciminantes.

Promotion et respect des stipufations des conventions fonda

mertales de I'OIT relatives:

Al respect de |z liberté d'association et du droit de négactation
jcollective

Non applicable.

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

Le groupe sera attentif 4 écarter toute pratigue qui donnerait lisu & une éventuelle
discrimination en matiére d'emgloi et de formation.

A 'élimination du travail foreé ou obligatoire

MNon applicable

A |'abolition effective du travail des enfants

MNon applicable.

IPolitiqua générale en matiére environnementale

Organisation de |a société pour prendre en comple les questions
environnementales et, le cas échéant, les démarches
d'évaluahion el de certification

Pour ses opérations de construction neuve, la société s'implique pour la certification et la
labsllisation des immeubles. Ex: Label BBC pour ['opération du Quai Lucien Lefranc 4
Aubervilliers et cedification PEQA

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

Pas de formation spécifiqus en 2012,

Moyens consacrés a la prévention des risques environnemeniaux
at des pollutions

Le groupe reste particuliérement attentif au respect de toute réglementation. Chaque actif a
fait I'cbjet de diagnostics (amiante, plomb |

Montant des provisions et garanties pour risques en matiére
d'envircnnemsry

Néant

Pollution et gestion des déchets

Mesures de prevention, de réduction ou de réparation de rejefs
dans l'air I'eau et le sol affectant gravement I'environnement

Nan applicable: les activité exercées par le groupe ne générent pas de rejet pouvant
affectetr gravement 'envirannement.




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

Objectif de la politique de développement durable de Ja société : contribuer au 1ri sélechif de
dechsts et au recyclage en encourageant les entreprises innavantes, en matiére de tri et en
amétiorant les équipesments et les installations. Ex: Chantieraverts sur 'opération du Havre

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

L'ensemble des opérations de canstruction ou rénavation se font en milieu urbain ou péri-
urbain et la société impose aux constructeurs une conduite responsable des chantiers.
Traitement des poussiéres, contréle des nuisances sonores par sondes.

Utilisation durable des ressources

Consommation d'eau el approvisionnement en gau fonction des
contraintes locales

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

Ex:Bassin de rétention sur Le Havre - Centre Eurasia

Consommation de matiéres premiéras et mesures prises pour
améliorer l'efficacité dans leur utilisation

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

Consommation d'énergie, measures prises pour amélicrer
I'efficacité énergétique et le recours aux énergies renouvelables

La pofitique de développement durable de la société vise & contribuer a |a réduction des
consomimations énergétiques. Ex: Le chauffage et [a production d'eau chaude sont assurés
par une chaudiére centrale fonctionnant au gaz couplée a des compteurs individuel par
appartement : opération "Jardins du Bailly"; le remplacement et la transformation de |a
climatisation de immeuble "Victor Huga" ou la pose extérieure de détecteurs de présence
sur I'éclairaga de parties communes sur l'actif "Victor Hugo” a Aubervilliers. Le groupe
respecte aussi ses obligations de verdissement progressif de ses différents sites de plus de
2 000m2 vis & vis de I'annexe environnamentale. A ce jour, en surface, 30% des sites du
groupe ont I'objet d'un verdissement.

Utilization des sofs

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

Changement climatique

Rejsts de gaz a effet de serve

La société a commence & mettre en place une palitique de développement durable visant a
optimiser la perfarmance énergétique et réduire Fempreinte 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 verls diversifiés, végétalisations de terrasses, réduction des emplois
des composés chimiques pour
Fentretien des espaces verts.

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

été

En matiére d'emploi ¢t de développement régional

Dans les marchés qu'elle contracte avec ses fournisseurs, la société encourage le recours
& l'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 l'emploi local en relation avec les adminisirations 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
riveraings,

de V'environnement, les associations de consommateurs et les populations

Conditions de dialogue avec ces personnes ou organisations

Les entreprises mandatées par |a 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 2012.

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 & un risque de corruption.

Maslres prises en faveur de la santé et de la sécurité des
consommaleurs

Dispositions prises en matiére de construction et rénovation: - améliorer le confort des
utilisateurs, en matiére 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
matérigux et des produits nocifs pour la santé.

Autres actions engagées en faveur des Droits de I'Homme

Autres actions engagees en faveur des droits de 'homme

|Non applicable.




ANNEXE 4

Projets de résolutions



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

PROJETS DE RESOLUTIONS

Premiére résolution : (Approbation des comptes annuels de Pexercice social clos Ie 31 décembre
2012 et approbation des charges non déductibles fiscalement)

1'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
Soci¢té au cours de l'exercice social clos le 31 décembre 2012, et sut les comptes annucls de Pexercice
clos le 31 décembre 2012 ainsi que celle du rapport général du commissaire aux comptes, approuve les
comptes annuels de Pexercice social clos le 31 décembre 2012 tels quils lui ont été présentés qui font
apparaitre une perte s’élevant a (177.358)} euros ainsi que toutes les opérations traduites dans ces

comptes ou résumées dans ces rapports.

Deuxiéme résolution (Approbation des comptes consolidés annuels de 'exercice clos fe 31
décembre 2012)

I'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorit¢ des Assemblées Générales
Qrdinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration sur l'activité de la
société ¢t du groupe au cours de Vexercice clos le 31 décembre 2012, et sur les comptes annucls
consolidés arrétés 31 décembre 2012, du rapport général des Commissaires aux Comptes, approuve
lesdits rapports, les comptes consolidés arrétés au 31 décembre 2012 tels qulils ont été présentés qui font
apparaitre un bénéfice de 1.242 K€ euros, ainsi que les opérations traduites dans ces comptes et résumdes

dans ces rapports.

Trofsiéme résolution ; {Conventions visées a Particle L. 225-38 du code de commerce

engagements visés a Particle L.225-42-1 du Code de Commerce)

I'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum ct de majorité des assemblées générales
ordinaires, aptes avoit ptis connaissance du rapport Spécial du Commissaire aux Comptes sur les
conventions visées aux atticles 1..225-38 et survants du Code de commerce et les engagements visés a
Particle 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 ;

9

I’Assemblée Générale prend acte de ce quaucun engagement, relevant des dispositions de Particle
[..225-42-1 du Code de Commerce, n’a été conclu au couts de exercice écoulé et qu’aucun engagement
antéricurement autorisé par le Conseil, ne s’est poursuivi au cours de Pexercice clos le 31 décembre

2012 ;



Hofin ' Assemblée Générale approuve les termes du rappott ptésenté par les Commissaites aux Comptes
sur les conventions visées aux articles 1..225-38 et suivants du Code de commerce et les engagements
visés a Particle 1..225-42-1 du Code de Commerce.

Quatricmie résolution : (Affectation du résultat)

Sur proposition du Conseil d’Administration, 'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quotum
et de majorité requises pout les assemblées générales ordinaires, aprés avoir constaté que les comptes
sociaux de l'exercice clos le 31 décembre 2012 se soldent par une perte de —177.358 euros, décide de
Paffecter en totalité au compte « Report a Nouveau » s’élevant a —1.275.082 euros ct qui sera potté, du
fait de Paffectation du résulrat, a la somme de - 1.452.440 curos.

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

Cinquiéme résolution : (Quitus aux administrateurs

Comme conséquence de Papprobation des résolutions qui précedent, PAssemblée Générale, statuant aux
conditions, de quorum ct de majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, donne quitus
entier ct sans réserve aux administrateurs de Paccomplissement de leur mandat pendant I'exercice clos le
31 décembre 2012,

Sixiéme résglution ; (Renouvellement du mandat de Madcemoiselle Sandrine WANG areivé 4 son
rermne

I’ Assemblée Générale statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées
générales ordinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport du Conscil d’Administration, constatant
que le mandat de :

s Sandrine WANG

Fst atrivé a son terme, décide de le renouveler pout une nouvelle période de 6 années, soit jusqu’a issuc
de I'Assemblée Générale tenue dans I'année 2019 appelée a statuer sur les comptes du dernier exercice
clos soit le 31 décembre 2018.

Septicme résolution : (Renouvellement du mandat d’un Commissaire aux Comptes titulaire et
d’un Commissaite aux Compics suppléant

[’Assemblée Générale statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées
générales ordinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration, décide de
renouveler, en qualit¢ de Commissaire aux Comptes titulaire, le mandat de :

* DELOITTE & ASSOCIES SA
185, avenue Charles de Gaulle 92200 Neuilly sur Seine
Immatriculée au Registre du Commerce et des sociétés sous le n® 572 028 041 RCS
NANTLRRI:
Pour unc durée de 6 exercices qui prendra fin lots de la réunion de PAssemblée Générale Ordinaire qui
sera appelée a statuer sur les comptes de Pexercice qui seta clos le 31 décembre 2018 ;



Eit, en qualité de Commissaire aux Comptes suppléant, le mandat de :

* SARL CONSEIL AUDIT & SYNTHESE
5, ruc Alfred de Vigny 75008 Paris
Immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés sous le n® 444 957 245 RCS
PARIS.

Pour une durée de 6 exercices qui prendra fin lots de la réunion de PAssemblée (GGénérale Ordinaire qui
sera appelée a statuer sur les comptes de Pexercice qui sera clos le 31 décembre 2018 en qualité de
Commissaire aux Comptes suppléant.

Huitieme résolution ; (Autorisation d donner au Conseid d’Administration g Feffet d’opérer sur
les actions de Ia Sociéed)

I’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées ordinaires,
connaissance ptise du rapport du Conseil d’Administration, autotise le Conseil d’Administration avee
faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des articles
1.. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter ou faire acheter des actions de la Sociéte
notamment en vue de

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

- Tattribution gratuite d’actions dans le cadte des dispositions des articles 1. 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 Pentreprise ou la mise en ceuvre de tout
plan d’épargne salariale dans les conditions prévues par la loi, notamment les articles 1.. 3332-1 et
suivants du Code du travail ;

- la remise dactions lors de Pexercice de droits attachés a des valeurs mobiliéres donnant acces au
capital par remboutsement, convetsion, ¢change, présentation d'un bon ou de toute autre
manierc ;

- la remise d’actions (a ttre d’¢change, de paicment 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 I.. 225209 alinéa 6 du Code de commerce, en vue d’en minimiser le colt
d’acquisition ou d’améliorer plus généralement les conditions d’une transaction, conformément
aux modalités définics par I'Autorité des marchés financiers ;

- Panimation du marché secondaire ou de la liquidité de Paction de la Société pat un prestataire de
setvices d’investissement dans le cadre dun contrat de liquidité conforme a la chatte de
déontologie reconnue pat PAutorité des marchés financiers ; ou

- Tlannulation de tout ou pattie des tittes ainsi rachetés, sous résetve de 'adoption par la plus
prochaine Assemblée  Générale dune  résoluton  (IDélégation a  donner au  Conseil
d’Administration a 'effet de réduire le capital social par annulation des actions auto-détenues).

Ce programme cst 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 opétation conforme a la réglementation en vigueur. Dans une telle hypothése, la Société informera
ses actionnaires par vole de communiqué.

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

4



- le nombre d’actions quc 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 pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations Iaffectant
postéricurement a la présente Assemblée (énérale, soit, a titre indicatif, an 30 avril 2013,
6.766.735 actions, etant précisé {i) que le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation
et de leur remise ultéricure dans le cadre d'une opération de fusion, de scission ou dapport ne
peut excéder 5% de son capital social, ct (i) lorsque les actions sont rachetées pour favoriser la
liquidité dans les conditions définies par lc reglement général de l'Autorité des marchés
financiers, le nombte d'actions pris en compte pout le calcul de la limite de dix pourcent (10)%
ptévuc au premiet alinéa cortespond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre
d'actions tevendues pendant la durée de l'autorisation ;

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

I acquisition, la cession ou le transfert des actions pourront ctre réalisés 4 tout moment y compris en
pétiode d’offre publique, dans les limites autotisées par les dispositions légales et réglementaires cn
vigucut, et poutront 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 4
I’émission de wvaleurs mobilieres donnant accés au capital de la Société par conversion, échange,
temboursement, exercice d’un bon ou de toute autre manicre, soit dircctement soit indirectement par
Pintermédiaire d’un prestataire de services d’investissement.

I.¢ ptix maximutn 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 meme date dans toute autre monnaie).

Le montant global affecté au programme de rachat d’actions ci-dessus autorisé ne pourta étre supérieur a

20.300.205 curos.

Cette autotisation prive d’cffet, a compter de ce jour a hauteur, le cas échéant, de la pattie non encore
utilisée, toute délégation antérieure donnée au Conseil d’Administration a Peffet d’opéret sur les actions
de la Société. Llle est donnée pour une période de dix-huit (18) mots 4 compter de ce jout.

I’Assemblée Générale délegue au Conseil d’Administration, en cas de modification du nominal de
I'action, d’augmentation de capital par incorporation de téserves, d’attribution gratuite d’actions, de
division ou de regtoupement de titres, de disttibution de réserves ou de tous autres actifs,
d’amottissement 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 lincidence de ces opérations sur la valeur de
Paction.

I”Assemblée Générale confére tous pouvoirs au Conseil d’Administration, avee faculté de subdélégation
dans les conditions légales, pout décider et effectuer la mise en ceuvre de la présente autorisation, pour
en préciser, 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 Jégales et réglementaires applicables, fixer les
conditions et modalités suivant lesquelles sera assutée, 8il 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 auptes de Autorité des marchés financiers et de toute autre
autorité compétentc ¢t toutes autres formalités et, d'une manicre générale, faire le nécessaire.



Neuyiéme résolution : (Pouvoirs en vue de faccomplissement des formalités)

12 Assemblée Générale confére tous pouvoirs au porteur d’'un original, d’'une copie, ou d’un extrait du
présent proces-verbal pour effectuet tous dépots, formalités et publications nécessaires.

BT
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BILAN ACTIF

31/12/2012

31/12/2011

Brut

Amort. dépréciat.

Net

Net

Capital souscrit non appelé
ACTIF IMMOBILISE

Immoabilisations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et développement

Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & val. similaires
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations incorporelles en cours

Avances et acomptes

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

Immobilisations financiéres (2)
Participations
Créances rattachées a des participations
Titres immobilisés de l'activité de portefeuille
Autres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financieres

ACTIF CIRCULANT

Stocks et en-cours

Matiéres premieres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)
Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes

Créances (3)

Clients et comptes rattachés
Autres créances

Capital souscrit - appelé, non versé
Valeurs mobilieres de placement

Actions propres

Autres titres

Instruments de trésorerie

Disponibilités

Charges constatées d'avance (3)

Charges a répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des emprunts
Ecarts de conversion Actif
TOTAL GENERAL

149 799
3 357 428

149 799
3 357 428

3 507 227

2083

287 001

123428

502 788

123428

3 507 227

2083

287001

502 788

2083

8 500

915 300

123 428

791 872

10583

4 422 527

123 428

4299 099

10583

(1)Dont droit au bail
(2)Dont & moins d'un an (brut)
(3) Dont a plus d'un an (brut)

DFM
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BILAN PASSIF

31/12/2012

31/12/2011

Net

Net

CAPITAUX PROPRES
Capital
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation
Ecart d'équivalence
Réserves :
- Réserve légale
- Réserves statutaires ou contractuelles
- Réserves réglementées
- Autres réserves
Report a nouveau
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte)
Subventions d'investissement
Provisions réglementées

(dont versé :

AUTRES FONDS PROPRES

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
Autres fonds propres

PROVISIONS

Provisions pour risques
Provisions pour charges
DETTES (1)

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres d'établissements de crédit (2)
Emprunts et dettes financieres (3)

Awvances et acomptes recus sur commandes en cours
Fournisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Instruments de trésorerie

Produits constatés d'avance (1)

Ecarts de conversion Passif

676 673)

TOTAL GENERAL

676673
1003591
272714

-1 275082
- 177358

26 666939
13591
272714

-27 198 803
- 76544

500538

1981 235

- 322104

1981 235

1648521

99161
40 643
29000

132

332554

1817326

332 686

4 299.099

10 583

(1) Dont a plus d'un an (a)
(1) Dont a moins d'un an (a)

(2) Dont concours bancaires courants et soldes créditeurs de

(3) Dont emprunts participatifs

1633621,
183705

332686
132

(a) A l'exception des avances et acomptes regus sur commandes en cours

DFM
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COMPTE DE RESULTAT

31/12/2012

31/12/2011

France

Exportation

Total

Total

Produits d'exploitation (1)
Ventes de marchandises
Production vendue (biens)
Production vendue (services)

Chiffre d'affaires net

Production stockée

Production immobilisée
Produits nets partiels sur opérations a long terme
Subventions d'exploitation

Reprises sur provisions et transfert de charges

Autres produits

Charges d'exploitation (2)
Achats de marchandises
Variation de stocks
Achat de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variation de stocks
Autres achats et charges externes (a)
Impdts, taxes et versements assimilés
Salaires et traitements
Charges sociales
Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions :
- Sur immobilisations : dotations aux amortissements
- Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
- Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
- Pour risques et charges : dotations aux provisions
Autres charges

788

136 714
9392

7 88

84 308
78

39

146 107

84 425

RESULTAT D'EXPLOITATION

-146 107

-76 544-

Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré

Produits financiers

De participations (3%_ . ) . o
D'autres valeurs mobiliéres et créances de l'actif immobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur dépréciations, provisions et tranfert de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Charges financiéres o .
Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Intéréts et charges assimilées (4)
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement

RESULTAT FINANCIER

RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS

--146 107

- 76544

DFM

Expertise & Conseil




SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Page : 4

COMPTE DE RESULTAT (Suite)

31/12/2012

31/12/2011

Total

Total

Produits exceptionnels
Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital
Reprises sur dépréciations, provisions et tranferts de charges

Charges exceptionnelles

Sur opérations de gestion
Sur opérations en capital

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

RESULTAT EXCEPTIONNEL

Participation des salariés aux résultats
Impots sur les bénéfices

31251

Total des produits

Total des charges

177 358

7 8812

84 4251

BENEFICE OU PERTE

- 177 358

-76 -544j

(@) Y compris :

- Redevances de crédit-bail mobilier

- Redevances de crédit-bail immobilier
(1) Dont produits afférents a des exercices antérieurs.
(2) Dont charges afférentes a des exercices antérieurs

(3) Dont produits concernant les entités liées
(4) Dont intéréts concernant les entités liées

DFM
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Annexe - Préambule

Annexe au Bilan et au Compte de Résultat
de I'exercice clos le 31/12/2012

Le bilan avant répartition des résultats de I'exercice clos le 31/12/2012 présente
un total de €. 4 299 099,36

Le compte de résultat de lI'exercice, présenté sous forme de liste, dégage un résultat
de €.-177 357,77.

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2012 au
31/12/2012.

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

Ces comptes annuels ont été établis par le Conseil d'administration.

DFM
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SOMMAIRE DE L'ANNEXE

Elérments Applicable  Non applicable Non significatif

Regles et méthodes comptables
Informations complémentaires pour donner I'image fidele et les faits

caracteristiques de l'exercice ou postérieurs a la cl6ture X
Annexes
Etat de l'actif immobilisé X
Etat des amortissements X
Etat des provisions X
Etat des échéances , créances et dettes X
Charges a payer X
Produits & recevoir X
Produits et charges constatés d'avance X
Charges a répartir sur plusieurs exercices X
Crédit-bail X
Liste des filiales et des participations X
Engagements financiers X
Dettes garanties par des sOretés réelles X
Composition du capital social X
Ventilation du chiffre d'affaires net X

Ventilation de I'impét sur les bénéfices
Effectif moyen
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Regles et méthodes comptables

(Décret n° 83-1020 du 29-11-1983 - articles 7, 21, 24 début, 24-1, 24-2 et 24-3)

ANNEXE AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT

Les comptes annuels ont été élaborés et présentés conformément aux regles
générales applicables en la matiére, dans le respect du principe de prudence et
conformément au reglement 99-03, adopté par le CRC le 23 avril 1999.

Les conventions géenérales 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 l'autre,
- indépendance des exercices,

et conformément aux regles générales d'établissement et de présentation des
comptes annuels.

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

Les méthodes d'évaluation utilisées concernant :

a) les immobilisations corporelles,

b) les participations, les autres titres immobilisés
c) les stocks,

d) les provisions,

sont conformes 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.

Informations complémentaires

1 - Présentation de la société et évenements importants:

La société anonyme MB Retail Europe a pour objetsocial I'acquisition de droits et de
biens immobiliers.

L'actionnaire majoritaire a cédé sa participation dans le capital de la Société a
EURASIA GROUPE le 6 janvier 2012.

DFM
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Le 7 janvier 2012, cette derniere a cédé 29,83 % du capital a MORGAN LI
INVESTMENT GROUP LIMITED.

Le 27 janvier 2012, une Offre Public d'Achat simplifiée a été déposée aupres de
I'AMF.

Par ailleurs, la société a transféré le 6 février 2012 son siege social,
précédemment situé 3 rue du Colonel Moll & Paris (17éme), au 164 boulevard
Hausmann a Paris (8eme).

La société a acquis en mars 2012 une participation de 99,99 % dans le capital de
la société CENTRE EURASIA qui détient des entrep6ts d'une superficie de 74
129 m? situés a proximité du port du Havre et d'une valeur d'environ 7,5 M€.

Par ailleurs, le 18 mai 2012, la société a acquis 99% du capital de la SCI BONY,
proprié¢taire d’un immeuble d’une surface de 8040m? principalement constitué¢ de
bureaux sur 6 étages et de parkings, situé a Aubervilliers.

La sociéte a procédé le 22 mai 2012 & une double opération de capital :

- une réduction de capital de 26.000.266 euros imputée sur le report a nouveau ; par
voie de rétraction de la valeur nominale des actions, passée de 0.40 a 0.01 euros.

- une augmentation de capital d’un montant de 10.000 euros conduisant a la création
d’une prime d’émission de 990.000 euros. Cette augmentation de capital a été libérée
pour partie en numéraire et pour partie par compensation avec une créance liquide et
exigible.

Ce méme jour, la dénomination sociale de la société a été renommeée pour devenir
Eurasia Fonciere Investissement (EFI)

Enfin, le 8 décembre 2012, la société EFI acquis 50% des titres de la SCI DUBLIN

pour un prix de 60K euros, propriétaire d’un immeuble principalement composé
d’entrepdts situés dans le Nord de France, pres de Douai.

2 - Immobilisations corporelles:

Les immobilisations corporelles sont présentées selon l'approche par composants
(Réglement 2002-10 du CRC) par la méthode de la réallocation des valeurs nettes
comptables.

Les durées d'amortissement choisies composants par composants, aprées
consultation le cas échéant d'un évaluateur agree, sont les suivantes :

Matériel de bureau, informatique et mobilier 3 ans linéaire

DFM
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3 - Immobilisations financieres:

Les titres de participation sont enregistrés a leur prix d’acquisition.

A la cl6ture de I’exercice, la valeur d’inventaire de chaque ligne de titres est
déterminée sur la base des critéres mis en place (niveau d’EBE, de capitaux propres,
de capacité bénéficiaire mesurée sur son excédent brut d’exploitation...) et une
dépréciation est enregistrée quand la valeur d’inventaire est inférieure a son prix
d’acquisition.

4 - Créances et dettes:

Les créances et dettes sont valorisées a leur valeur nominale. Les dettes en
monnaies étrangeres sont évaluées au cours du jour a la cl6ture de I'exercice. Une
provision pour dépréciation des créances est constatée au cas par cas lorsque la
recouvrabilité de la créance est incertaine.

5 - Valeurs mobiliéres de placement et disponibilités:

Au 31 décembre 2012, la société détient 14.000 de ses propres actions inscrites au
bilan pour une valeur brute de 123.428 euros. Ces actions auto détenues avaient
fait I'objet d'une dépréciation a 100 % au 20 décembre 2007, tenant compte de la
dépréciation de l'actif a cette date. Cette dépréciation a été maintenue au 31
décembre 2012.

6 - VVariation des capitaux propres

Le résultat de I'exercice 2011 a été affecté en report a nouveau.

La société a procédé le 22 mai 2012 a une double opération de capital :

- une réduction de capital de 26.000.266 euros imputée sur le report a nouveau ; par
voie de rétraction de la valeur nominale des actions, passée de 0.40 a 0.01 euros.

- une augmentation de capital d’un montant de 10.000 euros conduisant a la création
d’une prime d’émission de 990.000 euros. Cette augmentation de capital a éteé libéree
pour partie en numeéraire et pour partie par compensation avec une créance liquide et
exigible.

7 - Honoraires des commissaires aux comptes:

Le montant des honoraires des commissaires aux comptes figurant au compte de
résultat concerne des honoraires factures au titre du contréle légal des comptes a
hauteur de 22.500 euros.

DFM
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IMMOBILISATIONS

Cadre A

Valeur brute
début d'exercice

Augmentations

Réévaluations Acquisitions

Immaobilisations incorporelles
Frais d'établissement et de développement Total |

Autres postes d'immobilisations incorporelles Total 11

Immaobilisations corporelles
Terrains
Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d'autrui
Installations générales, agencements et aménagements des constructions
Installations techniques, matériel et outillage industriels
Installations générales, agencements et aménagements divers
Matériel de transport
Matériel de bureau et informatique, mobilier
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours
Avances et acomptes

Total 111

Immobilisations financieres
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations
Autres titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres
Total IV

3 507 227

3 507 227

TOTAL GENERAL (I + 11+ 11 +1V)

3 507 227

Cadre B Diminutions

Par virement

Par cession

Valeur brute  |Réévaluations
find'exercice  |[Valeur d'origine

Immaobilisations incorporelles

Frais d'établissement et de développement )

Autres postes d'immobilisations incorporelles ()]
Immaobilisations corporelles

Terrains

Constructions sur sol propre

Constructions sur sol d'autrui

Installations générales, agencements, aménag. constructions
Installations techniques, matériel et outillage industriels
Installations générales, agencements et aménagements divers
Matériel de transport

Matériel de bureau et informatique, mobilier

Emballages récupérables et divers

Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes
Total 111
Immaobilisations financiéres
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations 3507 227
Autres titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres
Total IV 3507 227
TOTAL GENERAL (1 + 11 + 11 +1V) 3507 227
DFM
Expertise & Conseil
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PROVISIONS ET DEPRECIATIONS INSCRITES AU BILAN

Montant au
début de I'exercice

Augmentations :

| Diminutions :

Dotations EXErCICE

Reprises exercice

Montant a la
fin de I'exercice

Provisions réglementées
Provisions pour reconstitution gisements miniers et pétroliers
Provisions pour investissements
Provisions pour hausse des prix
Amortissements dérogatoires
Dont majorations exceptionnelles de 30 %
Provisions fiscales pour implantation & I'étranger av. 01/01/92
Provisions fiscales pour implantation a I'étranger ap. 01/01/92
Provisions pour préts d'installation

Autres provisions réglementées
Total |

Provisions pour risques et charges
Provisions pour litiges
Provisions pour garanties données aux clients
Provisions pour pertes sur marchés a terme
Provisions pour amendes et pénalités
Provisions pour pertes de change
Provisions pour pensions et obligations similaires
Provisions pour impdts
Provisions pour renouvellement des immobilisations
Provisions pour grosses réparations
Provisions pour charges sociales et fiscales sur congés payés
Autres provisions pour risques et charges

Total 11
Dépréciations
Sur immobilisations incorporelles
Sur immobilisations corporelles
Sur titres mis en équivalence
Sur titres de participation
Sur autres immobilisations financieres
Sur stocks et en-cours
Sur comptes clients
Autres dépréciations 123 428 123 428
Total 111 123 428 123 428
TOTAL GENERAL (I + 11 + 111) 123 428 123 428
- d'exploitation
Dont dotations et reprises : - financiéres
- exceptionnelles
Titres en équivalence : montant de la dépréciation de I'exercice (Art. 39-1-5 du CGI)
DFM
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ETAT DES CREANCES ET DES DETTES

|CadreA

ETAT DES CREANCES

‘ Montant brut ‘ A lanau plus ‘ Aplusd'lan

De I'actif immobilisé
Créances rattachées a des participations
Préts (1) (2)
Autres immobilisations financieres
De I'actif circulant

Clients douteux ou litigieux

Autres créances clients

Créances représentatives de titres prétés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Impots sur les bénéfices

Taxe sur la valeur ajoutée

Autres imp0ts taxes et versements assimilés
Divers

Groupe et associés (2)

Débiteurs divers

Charges constatées d'avance

3357 428

12 392

24 609
250 000

3357428

12 392

24 609
250 000

Total

3644 430

287 001 3357 428

(1) Dont préts accordés en cours d'exercice

(1) Dont remboursements obtenus en cours d'exercice

(2) Préts et avances consenties aux associés

|Cadre B

ETAT DES DETTES

‘ Montant brut

A lanau plus

Dela5ans A plus de 5 ans

Emprunts obligataires convertibles (1)
Autres emprunts obligataires (1)

- aun an maximum a l'origine

- aplus d'un an al'origine
Emprunts et dettes financiéres diverses (1) (2)
Fournisseurs et comptes rattachés
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Imp0ts sur les bénéfices
Taxe sur la valeur ajoutée
Obligations cautionnées
Autres imp0ts, taxes et versements assimilés
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Groupe et associés (2)
Autres dettes
Dettes représentatives de titres empruntés

Produits constatés d'avance

Emprunts et dettes aupres d'établissements de crédit : (1)

99 161

31251

9392
29 000
1648 521

99 161

31251

9392
29 000
14 900

1633621

Total

1817 326

183 705

1633 621

(1) Emprunts souscrits en cours d'exercice
(1) Emprunts remboursés en cours d'exercice

(2) Emprunts, dettes contractés aupres des associés

DFM
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CHARGES A PAYER
(Avrticles R. 123-195 et R. 123-196 du code de commerce)
Charges a payer incluses dans les postes suivants du bilan \ 31/12/2012 31/12/2011
Emprunts obligataires convertibles
/Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres divers
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 95670 44 849
Dettes fiscales et sociales 9392
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
/Autres dettes :
Total 105 062 44 849
COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL
(Articles R. 123-195 et R. 123-196 du code de commerce)

Différentes Valeur nominale Nombre de titres

catégories Au début de En fin Au début de |[Créés pendant| Remboursés En fin

de titres I'exercice d'exercice I'exercice I'exercice  |pendant exerci d'exercice

Actions 0,40000 0,01000 66667348 1000000 67 667 348
DFM
Expertise & Conseil
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ELEMENTS RELEVANT DE PLUSIEURS POSTES DU BILAN

(Articles R. 123-195 et R. 123-196 du code de commerce)

Eléments relevant
de plusieurs
poste du bilan

Montant concernant
les entreprises

Liées

Avec lesquelles
la société a
un lien de

participation

Montant
des dettes ou
des créances
représentées

par des effets de
commerce

Capital souscrit, non appelé

Immobilisations incorporelles
Avances et acomptes

Immobilisations corporelles
Avances et acomptes

Immobilisations financieres

Participations

Créances rattachées a des participations

Préts

Autres titres immobilisés

Autres immobilisations financieres

Total Immobilisations

I/Avances et acomptes versés sur commandes

Créances
Créances clients et comptes rattachés
Autres créances
Capital souscrit appelé, non versé

Total créances

'Valeurs mobiliéres de placement
Disponibilités

Dettes
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres divers
Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes
Total Dettes

149 799
3357 428

3507 227

24 609

24 609

Total Dettes

DFM
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ACCROISSEMENT ET ALLEGEMENT DE LA
DETTE FUTURE D’IMPOT
(Avrticles R. 123-195 et R. 123-196 du code de commerce)
Accroissement de la dette future d’impot Montant
Provisions réglementées :
- Amortissements dérogatoires
- Provisions pour hausse des prix
- Provisions pour fluctuation des cours
Autres :
Total
Allegements de la dette future d’impots Montant
Provisions non déductibles I’année de leur comptabilisation :
- Provisions pour congés payés
- Participation des salariés
Autres :
Total
IAmortissements réputés différés
Déficits reportables 25674037
Moins-values a long terme
DFM
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme
164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires aux Comptes

sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2012, sur :

- le contréle des comptes annuels de la société EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS-EF], 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.

I. Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requicrent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir 'assurance



EFI

raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélection, les éléments
justifiant decs montants et informations figurant dans les comptes annuels. Il consistc
également & 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
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de la société 4 la fin de
cet exercice.

II. Justification des appréciations

Les estimations comptables concourant & la préparation des comptes ont été réalisées dans un
environnement incertain, lié a la crise des finances publiques de certains pays de la zone euro.
Cette crise s'accompagne d'une crise économique et de liquidité, qui rend difficile
l'appréhension des perspectivcs économiques. C'cst dans ce contexte que, en application des
dispositions de l'article L.823.9 du Code de commerce, nous avons procédé i nos propres
appréciations et que 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 & nous assurer du
caractére appropri¢ et de la correcte application de la méthode retenue par la 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 la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

III. Vérifications et informations spécifigues

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 financieére et les comptes
annuels.

Concernant les informations fournics cn 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 I'établissement de ces comptes et, le cas
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échéant, avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrlant votre
société ou contrélées 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 participation et de contrdle et 2 1’identité des détenteurs du capital et des droits de
vote vous ont ét¢ communiquées dans le rapport de gestion.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 26 juin 2013

Les Commissaires aux comptes
e -
.-"”Fﬂ-

fra ce Consultaiits SA Deloitte & Associés

Alain GUINOT
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI
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Rapport spécial des commissaires aux comptes
sur les conventions et engagements réglementés

Assemblée générale d'approbation des comptes de 'exercice clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

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

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été
données, les caractéristiques et les modalités essentielles des conventions et engagements dont
nous avons été avisés ou que nous aurions découverts a 1’occasion de notre mission, sans
avoir & nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher 'existence d’autres
conventions et engagements. Il vous appartient, selon les termes de I’article R. 225-31 du
code de commerce, d'apprécier l'intérét qui s'attachait a 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 D’article R. 225-31 du code de commerce relatives a I’exécution, au cours de 1’exercice
écoulé, des conventions et engagements déja approuvés par 1’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 a
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.
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CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS SOUMIS A L’APPROBATION DE L’ ASSEMBLEE GENEMLE

Conventions et engagements autorisés au cours de I’exercice écoulé

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

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 tout 1’exercice 2012 &
des apports en compte courant d’associ€ non rémunéres.

Aux termes d’un procés-verbal en date du 15 juin 2012, le Conseil d’administration a établi
un arrété de compte courant d’associé de la société MORGAN LI INVESTMENT GROUP
LIMITED qui détenaient, sur la société, une créance d’un montant global de 480.000 euros
(quatre cent quatre-vingt mille euros) en totalité certaine liquide et exigible.

Aux termes d’un proces-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 décembre 2012, les apports s’élevaient a 1.633.620,50 €.

Avec Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président Directeur Général

Monsieur Wang Hsueh Sheng a fait apport & la société d’'une somme de 14.900 € au cours dc
I’exercice 2012. Ce compte courant n’est pas rémunéré.

Avec la société EURASIA GROUPE. actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote

Par un procés-verbal en date du 9 mars 2012, le Conseil d’Administration a autorisé
I’acquisition de 99.999 parts sociales sur les 100.000, composant le capital de la SNC
CENTRE EURASIA, moyennant le prix de 100.000 €.

Par un procés-verbal en date du 15 juin 2012, le Conseil d’ Administration a procédé a I’arrété
du compte courant d’associé de la société EURASIA GROUPE qui s’élevait 4 2.681.235,19
€, autorisé la régularisation d’un avenant au contrat de cession de parts sociales du 9 mars
2012, prévoyant les conditions de remboursement de la créance susvisée :

- ahauteur de 700.000 € par compensation avec les sommes dues par EURASIA
GROUPE a la société EF1 dans le cadre de ’augmentation de capital en numéraire
décidée lors de I’ Assemblée Générale Mixte du 22 mai 2012 qui a été souscrite par
EURASIA GROUPE le 29 juin 2012 ;
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- le solde, soit la somme de 1.981.235,19 € réglée au moyen d’un crédit vendeur d’une
durée qui expirera le 31 décembre 2016. Cette somme ne sera pas productive
d’intéréts. De convention expresse entre les parties les remboursements seront
effectués a I’initiative d’EFI en fonction de ses capacités financiéres.

CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS DEJA APPROUVES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE

Nous vous informons qu’il ne nous a été donné avis d’aucune convention ni d’aucun
engagement déja approuvés par I’assemblée générale dont I’exécution se serait poursuivie au
cours de I’exercice écoulé.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 26 juin 2013

= —_|.es Commissaires aux comptes

b

sultants SA Deloitte & Associés

Alain GUINOT
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 DECEMBRE 2012

Comptes consolidés au 31 décembre 2012

| — ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE (Normes IFRS)

ACTIF (en milliers d’euros) Notes 31/12/2012 | 31/12/2011
annexe

Net Net
Actifs non courants
Immobilisations corporelles 7,217,3 14 135
Autres actifs financiers 135
Total actifs non courants 14 270 0
Actifs courants
Stocks 7,4 7533 7 459
Clients et comptes rattachés 7,5 4534 37
Autres actifs courants 7.5 851 83
Trésorerie et équivalents 567 1
Total actifs courants 13 485 7 580
Total actifs destinés a étre cédés 0 0
TOTAL GENERAL 27 755 7 580
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PASSIF (en milliers d’euros) Notes 31/12/2012 @ 31/12/2011
annexe

Capitaux Propres

Capital 7.6 677 100
Primes d'émission 1 004

Résenes consolidées part du Groupe 2 338

Résultat part du Groupe 1238 29
Capitaux propres — part du Groupe 5257 129
Intéréts minoritaires 65

Total capitaux propres (1) 5322 129

Passifs non courants

Emprunt obligataire conwvertible -

Autres dettes financiéres 7.7 9 357 3 000
Imp6ts différés 1720
Autres passifs non courants 7.8 3 658
Total passifs non courants (2) 14 735 3 000

Passifs courants

Autres dettes financiéres 7.7 4 427 2730
Fournisseurs et comptes rattachés 1457 75

Autres passifs courants 7.8 1814 1 646
Total passifs courants (3) 7 698 4 451

TOTAL GENERAL (1 & 3) 27 755 7 580
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Il - RESULTAT CONSOLIDE

Notes

(en milliers d’euros) 31/12/2012 | 31/12/2011

annexe
P,rodglts des activités ordinaires (chiffre 79 4825 31
d’affaires)
Autres produits
Achats de marchandises et matiéres premiéres -2 142
Frais de personnel 0
Dotations aux amortissements d’exploitation -8
Dotations aux provisions d’exploitation 0
Autres charges 7.10 -1124 -1
Variation de la juste valeur des immeubles de 369
placement
Résultat opérationnel 1920 30
Charges Financiéres 7.11 -302 -1
Quote-part des résultats des sociétés mises en
équivalence
Résultat avant imp6t 1618 29
Impots 7,12 -376 0
Résultat net de la période 1242 29
Part des minoritaires 4 0
Part de la société mére 1238 29
Résultat par action en euros (sur 67.667.348 7.13 0,02 0,29
actions)
Résultat dilué par action en euros (sur 7.13 0,02 0,29

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.

Not
(en milliers d’euros) OteS | 311212012 | 311212011
annexe

Résultat de I’exercice 1242 29

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
constatés en résultat

Résultat global de I’exercice 1242 29
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IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

( en milliers d'euros ) Capital Primes Actions Réserves Résultat [Minoritaires| Total
propres |consolidées|
Situation a l'ouverture 100 0 0 29 0 129
Résultat global consolidé 1 238| 4 1 242]
) , 29 -29

Affectation du résultat

0
Réduction de capital 0
Augmentation de capital 10 990 1 000|
Divers (variation périmetre) 567 14 2 309 61 2 951
Opérations sur actions propres

0
Situation au 31/12/2012 677 1004 0 2 338 1238 65 5 322
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V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

fin de la période

Notes
( en milliers d’euros) 31/12/2012] 31/12/2011
annexe
Résultat net consolidé 1242 29
Elimination écart d'acquisition 600
Amortissements et dépréciations des 8
immobilisations
Variation de la juste valeur des immeubles de -369
placement
Impbts différés 345
Capacité d’autofinancement 1826 29
Var. stocks -74 -7 459
Var. créances clients -4 474 -37
Var. Autres actifs courants -766 -83
Var. dettes fournisseurs 1380 75
Var. autres passifs courants 1610 1 646
Variation nette des actifs et passifs
P 2324 5 858
courants
Flux ne_ts (?Ie trésorerie provenant de 498 5 829
I’exploitation
De.ca|ssements sur investissements corporels 714 -9 505 0
et incorporels
Encaissements sur cessions d'immobilisations 0
corporelles et incorporelles
Augmentation, diminution des immobilisations 135
financiéres
Var. autres passifs courants / non courants 7.15 1945
Décaissements sur acquisitions de titres
o A . . -148
consolidés, nets de la trésorerie acquise
Flux qets de trésorerie liés aux 7843 0
investissements
Emprunts obtenus 7.16 6 353 3000
Remboursements d'emprunts -283
Apports en capital 7.17 1 000 100
Apports autres dettes financieres 7.18 1828 2730
Remboursment autres dettes financiéres 0
Opérations sur actions propres 0
Flux nets de trésorerie liés aux op. de
. P 8 898 5 830
financement
Variation nette de trésorerie 557 1
Trésorerie et équivalents de trésorerie au
. L 1 0
début de la période
Trésorerie et équivalents de trésorerie a la 719 558 1
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Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2012

Note 1. Informations générales

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI (anciennement MB RETAIL EUROPE) est
une société anonyme de droit francais a Conseil d'Administration dont le siege 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).

EFl 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’Achévement,...). Cette activité est exercée au travers de
sociétés de type sociétés civiles immobilieres ou sociétés en nom collectif.

Les informations financieres a partir desquelles ont été établis les comptes correspondent aux
comptes annuels de chacune des filiales a compter de leur date d'intégration dans le groupe
EFI. Les comptes consolidés au 31 décembre 2012 couvrent une période de 12 mois et ont été
établis sur la base des comptes des filiales arrétés au 31 décembre 2012.

Les comptes consolidés au 31 décembre 2012 ont été arrétés le 20 juin 2013 sous la
responsabilité du Conseil d’administration.
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Note 2. Faits caractéristiques

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE — VARIATION DE PERIMETRE — OPERATIONS REALISEES
Le Groupe EURASIA GROUPE, actionnaire majoritaire de la société EFI, a constitué le Groupe
EFI a partir d’octobre 2011 par acquisition de complexes immobiliers :

- Constitution de la SNC CENTRE EURASIA en octobre 2011 pour l'acquisition d’un

complexe immobilier situé au Havre comportant plusieurs batiments représentant une
surface au sol d’environ 79.000 m2, le tout sur un terrain d’une superficie totale de
140.000 m2 pour un montant de 7,4 M£. Il s’agit d’une opération de vente en I'état
futur d’achévement.
Un premier lot d’une surface de 13.765 m? a été vendu en 2012 pour un prix global de
6,77 M€. La vente est intervenue en 2012 et I'acte de vente a été régularisé le 10
janvier 2013. Compte tenu de l'avancement du projet et des travaux a réaliser, le
chiffre d’affaires comptabilisé au titre de cette vente s’éléve a 3,6 M€ a fin décembre
2012.

- Constitution de la SCI Bony le 18 janvier 2012 pour "acquisition d’'un immeuble d’une
surface totale de 8.040 m?, principalement constitué de bureaux sur 6 étages et de
parkings, situé a Aubervilliers, pour un montant de 9,2 M€. Il s’agit d’'un immeuble de
placement au sens de la norme IAS 40.

- Le 20 novembre 2012, la SCI BONY a acquis 33 1/3 % des parts sociales de la SCI DU
QUAI LUCIEN LE FRANC a La Courneuve (93) pour un prix de 135 K€. Cette SCI est
propriétaire d’un terrain non exploité situé sur la commune d’Aubervilliers.

- Enfin, le 8 décembre 2012, la société EFl acquis 50 % des titres de la SCI DUBLIN pour
un prix de 60 K€, propriétaire d’un immeuble principalement composé d’entrepots
situés dans le Nord de France, prés de Douai.

EURASIA GROUPE souhaitant introduire en bourse ces activités immobilieres précédemment
décrites, il a procédé le 6 janvier 2012 a I'acquisition de 99,83% de la société cotée SA MB
RETAIL EUROPE, puis a la cession le 7 janvier 2012 de 29,83% du capital de cette société a
Morgan LI INVESTMENT GROUP LIMITED, ramenant ainsi sa participation a 70%. A la date de
son acquisition par EURASIA GROUPE, la société SA MB RETAIL EUROPE n’avait plus d’activité.

Par la suite, les titres des sociétés SNC CENTRE EURASIA et SCI BONY ont été cédés par
EURASIA GROUPE a la société EFl afin de rassembler les nouvelles activités immobilieres
décrites ci-dessus.

Compte tenu de ces opérations, le Groupe a considéré que les comptes consolidés du
nouveau groupe EFl devaient correspondre a ceux de l'activité immobiliere créée a partir
d’octobre 2011. Dans ce contexte, I’entrée dans le nouveau Groupe EFI de la holding cotée en
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janvier 2012 a été analysée comme une acquisition inversée au sens de la norme IFRS 3, et,

puisque la holding cotée n’avait pas d’activité au moment de son rachat, I'écart entre le prix

payé pour l'acquisition des titres et I'actif net acquis (essentiellement de la trésorerie), a été
comptabilisé en charges en tant que frais de cotation.

En conséquence, les données comparatives présentées au 31 décembre 2012 correspondent

aux comptes consolidés de I'activité immobiliere créée en octobre 2011 et donc :

Au 31 décembre 2011, les comptes présentés en comparatif sont ceux de la SNC
CENTRE EURASIA, noyau de la nouvelle activité immobiliere créée en octobre 2011,
avec un résultat sur la période octobre a décembre 2011.

Au 31 décembre 2012, les comptes consolidés integrent, en plus des activités de la SNC
CENTRE EURASIA sur la totalité de la période, les activités de la SCI BONY, a compter de
sa date de constitution par le Groupe en janvier 2012, et de la SCI DUBLIN, a compter
de sa date d’acquisition (décembre 2012).

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

Les différentes opérations de constitution du nouveau Groupe EFl ont été financées de la

maniére suivante :

La levée de trois emprunts bancaires classiques représentant un montant total de
9,3 M£.

Une dette complémentaire d’acquisition sur I'immeuble de placement situé a
Aubervilliers pour un montant de 2,2 M€ (pour I'essentiel en passifs non courants).
Une dette de réservataires concernant le site du Havre pour un montant de 1,5 M€ (en
passifs courants).

Des avances financiéres d’Eurasia Groupe pour un montant total de 3 M€ (dont 2M€
en passifs non courants).

Une augmentation de capital d’EFI pour un montant de 1 M€ (dont 990 000 € de prime
d’émission).

Des avances financiéres de MORGAN LI pour un montant total de 1,6 M€.

L'augmentation de capital d’EFI, libérée pour partie en numéraire et pour partie par

incorporation d’une dette liquide et exigible, a fait suite a une réduction de capital de 26 M€

imputée sur le report a nouveau.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis la cloture de I'exercice

Le groupe, via la SNC CENTRE EURASIA a participé le 23 janvier 2013, avec la société BT BIENS,
a la création de la Société Civile de Construction vente HD (SCCV HD) a hauteur de 50% de son
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capital. Cette société a vocation a acquérir un terrain a batir situé a Bagnolet (93) quartier de
la Noue en vue d’y édifier un immeuble a usage d’habitation.

Le groupe via la SCI BONY a acquis le 26 mars 2013, un immeuble a usage professionnel,
industriel et commercial situé a 19, rue Louis Armand 77330 Ozoir-la-Ferriére ainsi qu’une
maison a usage d’habitation comportant 4 logements moyennant un prix d’acquisition de
3.350.000 £. La totalité de I'ensemble immobilier est actuellement loué.

La Société a procédé a l'acquisition de 100 % du capital de la SNC « les jardins du Bailly » le
16 avril 2013 moyennant le prix de 410 K€. Cette SNC est propriétaire de trois immeubles
d’habitation situés a Saint Denis (93).

Enfin, depuis le 31 décembre 2012, le groupe a vendu en VEFA deux lots d’entrepbts pour des
valeurs respectivement de 455 K€ et de 1.041 K€ (HT) situés au Havre, boulevard Jules
Dunant.

Note 4. Regles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

En application du Réglement européen du 01 Janvier 2011 sur l'application des normes
comptables internationales, le Groupe Eurasia fonciére investissements a établi les comptes
consolidés au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2012 en conformité avec le référentiel
IFRS tel qu’adopté dans I’'Union Européenne et applicable a cette date.

Ce référentiel est disponible sur le site :
http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_fr.htm

Les principes et méthodes comptables retenus sont identiques a ceux utilisés dans la
préparation des comptes consolidés annuels pour I'exercice clos le 31 décembre 2011, a
I'exception de I'adoption des nouvelles normes et interprétations suivantes d’application
obligatoire pour le Groupe :

e laversion révisée d’IAS 24 « Parties liées : informations a fournir » ;
e |"amendement d’IAS 32 relatif au classement des droits de souscription émis ;

e |a version amendée d’IFRIC 14 « paiements anticipés des exigences de financement
minimal » ;

e |FRIC 19 « Extinction de passifs financiers au moyen d’instruments de capitaux
propres » ;
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e la version amendée d’IFRS 7 sur les transferts d’actif applicable pour les exercices

ouverts a compter du ler Juillet 2011.

Ces normes, amendements et interprétations n’ont pas eu d’impact significatif sur les

comptes du Groupe.

Les normes et amendements suivants ont été adoptés par I'Union Européenne au 31
décembre 2012, mais avec une date effective ultérieure d’application, et n‘ont pas été

appliqués par anticipation :

e IFRS 10 : Etats financiers consolidés ;

¢ IFRS 11 : Accords conjoints ;

 [FRS 12 : Informations a fournir sur les intéréts détenus dans d’autres entités ;

e IFRS 13 : Evaluation de la juste valeur ;

¢ |AS 28 : Participation dans des entreprises associées et des coentreprises ;

e Amendement a IAS 1 : Présentation des postes des autres éléments du résultat global ;
* Amendement a IFRS 7 : Compensation d’actifs financiers et de passifs financiers ;

e Amendement a IAS 32 : Compensation d’actifs financiers et de passifs financiers.

Les textes suivants publiés par I'lASB, n’ont pas encore été adoptés par I'Union Européenne :

e améliorations annuelles des IFRS (cycle 2009-2011),
qui incluent des amendements aux normes suivantes :
—|AS 1 : Présentation des états financiers,

—|AS 16 : Immobilisations corporelles,

—1AS 32 : Instruments financiers — présentation

e dispositions transitoires (amendements aux IFRS 10, 11, 12) ;
e entités d’investissement (amendements aux IFRS 10, IFRS 12 et IAS 27) ;

¢ [FRS 9 : Instruments financiers.

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.
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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
hypothéses 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 financiéres et, d'autre part, les montants présentés au
titre des produits et charges de I'exercice. L'ensemble de ces estimations et de ces hypothéses
se situent dans un contexte de continuité de I'exploitation.

La Direction revoit ces estimations et appréciations de maniere réguliere 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 cl6ture 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 co(t 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 colts 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.

- Comptabilisation des actifs d'impots différés :

La valeur comptable des actifs d'impdts différés résultant de report déficitaire est
déterminée a chaque date de cloture en fonction de la probabilité de réalisation d'un
bénéfice imposable disponible permettant |'utilisation de ces actifs d'imp6ts différés.

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

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EFl et de ses filiales au 31
décembre. 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,
controle conjoint ou influence notable.

Les filiales sur lesquelles le Groupe exerce directement ou indirectement un controle 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 au paragraphe 7.1. Le nombre de sociétés consolidées
s'éleve a 4 au 31 décembre 2012.

Toutes les sociétés incluses dans le périmétre de consolidation ont établi des comptes au
31 décembre.

5.4. REGROUPEMENT D'ENTREPRISES ET ACQUISITIONS D'ACTIFS
(IFRS3 ET 1AS27)

Pour les acquisitions de titres qui ne sont pas considérées comme des acquisitions
d'entreprises, le co(it 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 l'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs
identifiables a la date de prise de controle et le colit d'acquisition, constitue un écart
d'acquisition.

La différence positive entre le colt 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).
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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, qui est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée des colts de
cession et sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnant les valeurs actualisées des flux de trésorerie
attendus de l'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 |'utilisation continue géneére
des entrées de trésorerie largement indépendantes des entrées de trésorerie générées par
d'autres groupes d'actifs.

La juste valeur diminuée des colts 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 colts 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 modéle de la juste valeur, qui consiste
conformément a I'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
cloture de I'exercice et non ceux a une date passée ou future. Elle ne tient pas compte des
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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 co(its de transaction
encourus lors de la vente ou de toute sortie.

Au 31 décembre, 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 cléture de I'exercice
- Valeur de marché a la cl6ture de |'exercice précédent
- Montant des travaux et dépenses capitalisables de I'exercice.

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.

Au 30 juin, le Groupe EFI vérifie uniqguement 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.

Il a fait I'objet d'une expertise au 31 décembre 2012 par SOLVIMO EXPERTISE.

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 :

- 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,
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- 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 hypotheses 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 l'indépendance, la qualification, la compétence en matiére 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 I'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 critéeres
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 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 légerement supérieurs aux loyers
potentiels

Un taux de rendement théorique de 8% a été retenu en prenant soin de retirer le montant
des droits d’enregistrement s’élevant a 6.2% du prix en principal.
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5.7. IMMOBILISATIONS CORPORELLES NON INCLUS 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 leur prix de revient, augmentés le cas
échéant des frais d'acquisition pour leur montant brut d'impot, diminuées 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.

Actuellement, le groupe EFl ne possede pas d’'immeubles d’exploitation.

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 co(it de construction et d’aménagement, le co(t
des VRD, les honoraires, les frais annexes (dont taxe fonciére) ainsi que le colt des
emprunts.

Le co(it des emprunts directement attribuables a I'acquisition, la construction ou la
production d’un actif qualifié sont comptabilisés dans le co(t 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 co(its de sortie, ou
valeur actualisée des flux de trésorerie futurs estimés attendus de I'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 recu, moins les colts de transaction directement attribuables.

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont
évalués au co(it 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 > . lls sont évalués aprées 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 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.
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5.10 CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par I'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 co(t 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.

La valorisation des placements a court terme est effectuée a 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 la norme IAS 37, une provision est constituée dés lors qu'une obligation a
I'égard d'un tiers provoquera 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 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 matiéere de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux
co(its 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
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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'impo6t 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 imp6t différé
n'est comptabilisé s'il nalt 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'imp6t différé est revue a chaque date de cl6ture et réduite
dans la mesure ou il n'est plus probable qu'un bénéfice imposable suffisant sera disponible
pour permettre l'utilisation de I'avantage de tout ou partie de ces actifs d'imp6t.

Les actifs d'impots différés sont réappréciés a chaque date de cl6ture 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'impo6t adopté ou quasi adopté a
la date de chaque cloture et dont I'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 impoOts 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.

Les actifs et passifs d'imp6ts 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.

Le déficit reportable non activé au 31 décembre 2012 s’éleve a 25,5 M£.

5.14 AVANTAGES AU PERSONNEL

EFI ne disposant pas de personnel, aucune estimation n’a été retenue.
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5.15. RECONNAISSANCE DES 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 facon
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 I'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
renouvellement a I'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 8.6.

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

Le chiffre d’affaires et le résultat des programmes immobiliers en Vente en I'Etat Futur
d’Achévement (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 I'acte notarié multiplié par le taux d’avancement du
chantier.

Le taux d’avancement est déterminé sur la base du co(t des travaux comptabilisés par
rapport aux codts 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'impo6t 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.



23
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 DECEMBRE 2012

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 :
e le poéle locatif,
e |e pble promotion immobiliere,

o 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 cl6ture.

Note 6 - Périmetre de consolidation

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

L méthode de . R
Sociétés RCS L % controle | % intérét
consolidation

31/12/2012 | 31/12/2012

SA EUROPE FONCIERE INVESTISSEMENTS (a) | 328 718 499 IG ste mere ste mere
SNC CENTRE EURASIA 537417214 IG 99,99% 99,99%
SCI BONY 539396 127 IG 99,00% 99,00%
SCI DUBLIN 484 949 565 IG 50,00% 50,00%

(a) anciennement MB RETAIL EUROPE
IG : intégration globale

EFI est la maison mere juridique des sociétés consolidées
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6.2. VARIATION DE PERIMETRE
Le périmetre de consolidation comprend 4 sociétés au 31 décembre 2012.

Les variations de périmetre sont précisées en Note 2.

6.3. TITRES NON CONSOLIDES

Le groupe a acquis au 20 novembre 2012, via la SCI BONY, 33,33 % de la SCI DU QUAI LUCIEN
LEFRANC pour un prix de 135 K€. Cette SCI détient un terrain non exploité situé a
Aubervilliers. Compte tenu du taux de détention dans cette SCI et de I'absence d’activité
dans cette derniere, les comptes de cette société n’ont pas été consolidés au
31 décembre 2012.

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

7.1. ECART D'ACQUISITION

Il 'y a pas d’écart d’acquisition au 31 décembre 2012.

L’entrée de la holding cotée EFI ayant été analysée comme une acquisition inversée,
I’écart d’acquisition déterminé a été comptabilisé en charges en tant que frais de
cotation pour 500 K€. Il en a été de méme concernant les titres de la SNC CENTRE
EURASIA pour un montant de 100 K€ (cf. notes 2.1 et 7.10).

7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

- , immeubles de
(en milliers d'euros)
placement

Acquisitions 13274
Cessions 0
Variation de périmétre 180
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 369
Solde au 31 décembre 2012 13823

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

25

- N Usage
en milliers d'euros Bureaux Commerces Entreprots mixte Total
Acquisitions 13274 13 274
Cessions 0
Variation de périmetre 180 180,
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 369 369
Solde au 31 décembre 2012 0 0 180 13643 13823

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

annuelle.
A noter que la juste valeur a I'ouverture au 01 janvier 2012 est basée sur le rapport

d’expertise au 30 juin 2012 considérant qu’il n’y a pas de variation de valeur significative sur

le premier semestre 2012.

7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Autres
Valeurs nettes (en milliers d'euros) immobilisations
corporelles
Acquisitions 316
Cessions 0
Dotations -7
Variation de périmétre 3
Solde au 31 décembre 2012 312

7.4. STOCKS D’IMMEUBLES

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
en milliers d'euros 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2011
stocks immobiliers 7533 7533 7 459
Total des stocks 7533 7533 7 459
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Le stock représente le colt historique des batiments détenus par la SNC CENTRE EURASIA sur
le site du Havre ainsi que I’ensemble des colts rattachés au site. La variation des stocks entre
le 1*" janvier et le 31 décembre 2012 s’analyse comme suit :

Stocks au 1/1/2012 7 459
+travaux réalisés en 2012 477
+ autres colts (a) 1795
- co(it de revient lot vendu -2198
Stocks au 31/12/2012 7533

(a) dont taxe fonciére, frais de commercialisation

+colt des emprunts

7.5. CREANCES

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
en milliers d'euros 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2012 31/12/2011
Clients et comptes rattachés 4588 -54 4534 37
Avances et acomptes sur cdes 2 2
Créances opérationnelles
(fournisseurs, sociales et fiscales) 574 574 13
Autres créances 275 275
Charges constatées d'avance 0 0 0 70
Total des autres créances 851 0 851 83
Total des créances d'exploitation 5439 -54 5385 120
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ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS

27

Actifs détenus a | Actifs détenus Actifs
des fins de jusqu'a Préts et créances| disponibles ala Total bilan
en milliers d'euros transaction I'échéance vente
31/12/2012
Actifs financiers non courants 135 135
Stocks 7533 7533
Clients et comptes rattachés 4534 4534
Autres actifs courants 851 851
Trésorerie et équivalents 567 567
Total des actifs financiers 567 135 5385 7533 13 620
31/12/2011
Actifs financiers non courants 0
Stocks 7459 7459
Clients et comptes rattachés 37 37
Autres actifs courants 83 83
Trésorerie et équivalents 1 1
Total des actifs financiers 1 0 120 7459 7580

7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital

Au 31 décembre 2012, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de

0,01 euros chacune.

Variation
31/12/2011* Périmétre Augmentation | Diminution | 31/12/2012
Nbre d'actions 100 000 66 667 348 1 000 000 67 667 348
Valeur nominale (€) 1 0,40 0,01 -0,39 0,01
Capital social 100 000 26 666 939 10000| -26 000 266 676 673

* correspond au capital de la société Centre Eurasia

La société a procédé le 22 mai 2012 a une double opération sur le capital :

e une réduction de capital de 26.000.266 euros imputée sur le report a nouveau ;

e une augmentation de capital d’'un montant de 10.000 euros conduisant a la création

d’une prime d’émission de 990.000 euros. Cette augmentation de capital a été

libérée pour partie en numéraire et pour partie par compensation avec une créance

liquide et exigible.

7.6.2. Réserves
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Au 31 décembre 2012, les réserves sont constituées des réserves consolidées.

7.6.3. Dividendes

Aucun dividende n’a été distribué au cours de I'année 2012.

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 2012.

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

en nbre d'actions 31/12/2012 31/12/2011

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

7.6.5. Intéréts minoritaires

Il s’agit essentiellement des intéréts minoritaires dans la SCI DUBLIN.

7.7. PASSIFS FINANCIERS

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

solde partie non | dont entre 1 partie

en milliers € 31/12/2012 courante et5ans dont +5ans courante

Emprunts bancaires 9117 5743 1360 4383 3375
Contrats location financement 0 0 0 0 0
Concours bancaires 9 0 0 0 9
Comptes courants 4383 3615 3615 [ 0 768
Dépots de garantie 275 0 0 0 275
Total des dettes financieres 13784 9358 4975 4383 4427
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L’échéance de la partie courante des dettes financieres est a moins d’un an.

7.7.2. Echéances de la dette courante

Moins un . . \ .

en milliers € mois 133 mois | 3312 mois Total

Emprunts bancaires 3079| 53 243 3375
Contrats location financement 0 0 0 0
Concours bancaires 9 0 0 9
Comptes courants 0 0 768 768
Dépots de garantie 0 0 275 275
Total des dettes financiéres 3088 53 1286 4427

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

non rémunérée)

solde . ) non

en milliers € 31/12/2012 | Ruxfixe |tauxvariablef .o - ce

Emprunts bancaires 9117 6 064 3053 0
Contrats location financement 0 0 0 0
Concours bancaires 9 0 9 0
Comptes courants 4383 0 0 4383
Dépots de garantie 275 0 0 275
Total des dettes financiéres 13784 6064 3062 4658

Il n’y a aucun instrument de couverture en place a ce jour.
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7.8. AUTRES PASSIFS
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. solde partie non | dont entre partie
en milliers € dont+5ans
31/12/2012 ] courante | letS5ans courante
Provisions pour charges 25 20, 20, 0 5
Dettes sociales 0 0 0 0 0
Dettes fiscales 1814 0 0 0 1814
Dettes sur acquisition immeubles de placement 2032 1724 1061 663 308
Dettes sur opérations VEFA 1391 0 0 0 1391
Autres dettes 210 0 0 0 210
Produits constatés d'avance 0 0 0 0 0
Total des autres passifs 5471 1744 1081 663| 3727
La partie courante des autres passifs a une échéance a moins d’un an.
ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS
31/12/2012
Juste
Juste
. L. R .| Valeuren Juste
en milliers € - 31/12/2012 Catégorie |Coat amorti . Valeur en
capitaux ) Valeur
résultat
propres
Dettes financiéres CA/JIVR 13784 9 13793
Fournisseurs CA 1457 1457
Autres dettes CA 5472 5472
Total des passifs au 31/12/2012 0 20713 0 9| 20722
CA : colt amorti
JVR :juste valeur en résultat
31/12/2011
Juste
Juste
. L. R .| Valeuren Juste
en milliers € - 31/12/2011 Catégorie |Cout amorti . Valeuren
capitaux , Valeur
résultat
propres
Dettes financiéres CA/JVR 5730 5730
Fournisseurs CA 75 75
Autres dettes CA 1646 1646
Total des passifs au 31/12/2011 0 7451 0 0| 7 451
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7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en milliers d'euros 31/12/2012 31/12/2011 30/06/2011
Revenus locatifs 1218 31

Ventes programmes immobiliers (Vefa) 3607

Total des produits des activités ordinaires 4825 31

7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2012 31/12/2011

Charges externes 396 1

Impots et taxes 128 0

Co(ts d'acquisition (a) 600 0

Total des autres charges 1124 1

(a) :larubrique « co(t d’acquisition » correspond au co(t de cotation.

Les colits de cotation pour 600 K€ se décomposent comme suit : 500 K€ de paiement pour

I"acquisition de EFI et 100 K€ des titres de SNC Centre Eurasia.

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 31/12/2012 | 31/12/2011
Intéréts des emprunts et des contrats de location 30 1
financement

Intéréts des comptes courants d'associés

Autres charges 0
Intéréts et charges assimilées (A) 302 1
Rémunération de la trésorerie et équivalents

Produits des instruments de couverture

Produits de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Montant net des charges financiéeres (A - B) 302 1
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7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

en milliers d'euros 31/12/2012 | 31/12/2011
Impots exigibles 31 0
Impots différés 345 0
Impots 376 0
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Les reports déficitaires existants ne se sont pas traduits par la constatation d’un imp6t différé
actif, le délai pour en obtenir le recouvrement étant incertain.

7.13 RESULTAT PAR ACTION

31/12/2012 | 31/12/2011
Résultat revenant aux actionnaires de la société (K€) 1242 29
Nombre d'actions ordinaires 67 667 348 100 000
Actions au-détenues -14 000 0
Nombre d'actions aprés neutralisation des actions auto-détenues 67 653 348 100 000
Résultat net par action (€) 0,02 0,29
Nombre de titres a créer 0,00 0,00
Résultat par action dilué 0,02 0,29

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

Les décaissements sur investissements pour un montant de 9.505 K€ correspondent
principalement aux acquisitions d’'immeubles de placement hors impact de la juste valeur en

application de I'lAS 40.

en milliers d'euros 31/12/2012 | 31/12/2011
Immeubles de placement (valeur historique) 9189 0
Autres immobilisations 316

0
Décaissements sur investissements 9505 0
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7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS

Les autres passifs courants/non courants se rattachant aux flux d’investissement concernent
une dette souscrite lors de l'acquisition de I'immeuble de placement et servant a son
financement.

7.16 EMPRUNTS OBTENUS

Les emprunts obtenus en 2012 concernent le financement de I'immeuble de placement.

7.17 APPORT EN CAPITAL

L'apport en capital de 1.000 K€ correspond a I'augmentation de capital réalisée par EFl en
juin 2012.

7.18 APPORT DES AUTRES DETTES FINANCIERES

Les apports au niveau des autres dettes financiéres correspondent aux avances financieres
consenties a la société par certains associés, principalement la société MORGAN LI qui
apporté environ 1.634 K€ a EFl au cours de I'exercice 2012.

7.19 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE
DE L'ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de la trésorerie 31/12/2012 | 31/12/2011
Banques actif 567 1
Banques passif 9 0
Total 558 1
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7.20 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

ACTIF (en milliers d’euros)

location | promotion siege Total

Actifs non courants

Ecarts d’acquisition 0
Immobilisations corporelles 14 086 49 14 135
Titres mis en équivalence 0 0
Autres actifs financiers 0 135 135
Impots différés 0
Total actifs non courants 14 086 184 0 14 270
Actifs courants 0
Stocks 0 7533 7533
Clients et comptes rattachés 220 4314 0 4 534
Autres actifs courants 369 193 289 851
Trésorerie et équivalents 372 0 195 567
Total actifs courants 961 12 040 484 13485
Total actifs destinés a étre cédés 0
TOTAL GENERAL 15047 12 224 484 27 755
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PASSIF (en milliers d’euros)

location | promotion siege Total
Capitaux Propres
Capital 677 677
Primes d’émission 1004 1004
Actions propres 0
Réserves consolidées part du
Groupe 2721 -383 2 338
Résultat part du Groupe 788 1127 -677 1238
Capitaux propres — part du
Groupe 3509 1127 621 5257
Intéréts minoritaires 65 65
Total capitaux propres 3574 1127 621 5322
Passifs non courants 0
Emprunt obligataire convertible 0
Autres dettes financiéres 6192 0 3165 9357
Impots différés 1720 1720
Autres passifs non courants 1744 1744
Total passifs non courants 9 656 0 3165 12 821
Passifs courants 0
Autres provisions 0
Emprunt obligataire convertible 0
Autres dettes financiéres 875 3410 142 4427
Fournisseurs et comptes
rattachés 236 1115 107 1458
Autres passifs courants 2336 1391 3727
Total courants 3448 5916 249 9612
TOTALGENERAL1a3 16 678 7043 4035 27 755
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COMPTE DE RESULTAT (en . _ B

- , location | promotion siege Total
milliers d’euros)
Produits des activités ordinaires
(chiffres d’affaires) 1218 3607 0 4825
Autres produits 0
Achats de marchandises et
matieres premieres -2142 -2142
Frais de personnel 0
Dotations aux amortissements
d’exploitation -8 -8
Dotations aux provisions
d’exploitation 0
Autres charges -321 -57 -746 -1124
Juste valeur des actifs 369 369
Résultat opérationnel 1266 1400 -746 1920
Charges Financiéeres -296 -6 -302
Quote-part des résultats des
sociétés mises en équivalence
Résultat avant impot 970 1394 -746 1618
Impots -178 -267 69 -376
Résultat net de la période 792 1127 -677 1242
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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 sociét¢ MORGAN LI INVESTMENT LIMITED, a procédé durant tout I’exercice 2012 a
des apports en compte courant d’associé non rémunérés.

Au 31 décembre 2012, les apports s’¢levaient a 1.633.620,50 €.

- Avec Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président Directeur Général

Monsieur Wang Hsueh Sheng a fait apport a la société d’une somme de 14.900 € au cours de
I’exercice 2012. Ce compte courant n’est pas rémunéré.

- Avec la société EURASIA GROUPE, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote

la société EURASIA GROUPE a consenti des avances en compte courant a la SNC CENTRE
EURASIA qui ont été reprises en 2012 par EFI. Le remboursement de ces avances, qui
représentait au 31décembre 2012 une somme de 1.981.235,19 €, est remboursable au plus tard
au 31 décembre 2016, sachant que EFI a la faculté d’effectuer des remboursements avant ce
terme, a tout moment et selon ses capacités financieres.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS BILAN

8.3.1. Nantissements, cautions et autres garanties (donnés ou recues)
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s . PP . Montant
Société concernée Bénéficiaire Nature de la garantie
(en K€)
SNC Centre EURASIA Crédit Foncier de France Privilege de préteur de deniers (ler rang - sans 3600
concurrence)
Privilége de préteur de deniers (lerrang)
+ caution de M. HS Wang a hauteur de 1,.955 K€
+caution de M. P. Taieb a hauteur de 1.150 K€
SCI BONY SOCIETE GENERALE . L. 3222
(jusqu'en janvier 2016)
+caution d'EURASIA GROUPE a hauteur de
2.800K€ + cession dailly des loyers
Privilege de préteur de deniers (lerrang)
+ caution de M. HS Wang a hauteur de 1,.700 K€
+ caution de M. P. Taieb a hauteur de 1.000 K€
CIC . L. 4027
(jusqu'en janvier 2016)
+caution d'EURASIA GROUPE a hauteur de
SCI BONY 3,500K€ + cession dailly des loyers
Total 10848
8.4. Honoraires des commissaires aux comptes
Deloitte & Associés France Consultants
Montant HT % Montant HT %
31/12/2012 (K€) | 31/12/2011 (K€) | 31/12/2012 | 31/12/2011 |31/12/2012 (K€)|31/12/2011 (K€) | 31/12/2012 | 31/12/2011
AUDIT
- commissariat aux comptes
certification, examen
comptes individuels et consolidés
. Emetteur 12,0 5,0 8,0
. Filiales intégrées globalement
- Autres diligences et prestations
directement liées a la mission
du commissaire aux comptes
. Emetteur 1,5 1,5 1,0
. Filiales
Sous total 13,5 6,5 100% 100% 9,0 0 100%
AUTRES PRESTATIONS RENDUES
par les réseaux aux filiales
intégrées globalement
- juridique, fiscal, social
- autres (a préciser si >10 % des
honoraires d'audit)
Sous total 0,0 0,0 0% 0% 0,0 0 0%
TOTAL GENERAL 13,5 6,5 100% 100% 9,0 0| 100%
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8.5 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 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 étre
en mesure de céder rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers
gu’elles détiendraient, si elles souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions

Durant I'exercice clos le 31 décembre 2012, la Société et I'ensemble de ses filiales ne
détenaient pas de participation 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.

Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50 bp, la juste valeur des immeubles
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de placement serait réduite de 802 K€.

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

Le groupe n’a pas de financements prévoyant un remboursement anticipé de la dette lié au
respect de ratios financiers (ou covenants).
8.6. Revenus minimaux garantis dans le cadre des contrats de location simple

Au 31 décembre 2012, les loyers futurs minimaux a recevoir jusqu’a la prochaine date de
résiliation possible au titre des contrats de location simple se répartissent comme suit :

Echéancea | . ., N
., N Echéance a
. Echéance a | plusunan
en milliers € Total . . plus de 5
un au plus | eta moins
ans

de 5ans

Loyers a percevoir 2171 1047 1124 0




7. Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés au
31 décembre 2012
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme
164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires aux comptes

sur les comptes consolidés
Exercice clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2012, sur :

- le contrle des comptes consolidés de la société Eurasia Fonciére Investissements -EF],
tels qu'ils sont joints au présent rapport ;

- la 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.

Nous précisons que les comptes de |’exercice 2011 n'ont pas fait I’objet d’une certification.
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I. Onpinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir l'assurance
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. II
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 consolidés dc 'exercice sont, au regard du référentiel IFRS
tel qu'adopté dans I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
patrimoine, de la situation financiére, ainsi que du résultat de I'ensemble constitué par les
personnes et entités comprises dans la consolidation.

Sans remettre en cause la conclusion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la
note 2.1 «Faits caractéristiques » de |’annexe qui expose les opérations intervenues au
cours de I’exercice.

II. Justification des appréciations

En application des dispositions de 1'article L. 823-9 du Code de commerce relatives & la
justification de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les €léments suivants :

La notc 5.6 des états financiers exposent les principes retenus par la société pour
comptabiliser et valoriser les immeubles de placement, & savoir I’application de la juste valeur
et le recours a des experts indépendants dans le cadre de la détermination dc cette juste valeur.
Nos travaux ont consisté 4 examiner les méthodologies d’évaluation mises 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.
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III. Vérification spécifique

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

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les
comptes consolidés.

Paris et Neuilly-sur-Seine, le 26 juin 2013

_—Les Commissaires aux comptes

F(ra Deloitte & Associés \

Alain GUINOT



8. Rapport spécial du Président du Conseil d’Administration sur le
Gouvernement d’entreprise, les procédures de controle interne et de
gestion des risques

Rapport Financier Annuel 2012
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Société Anonyme au capital de 676.673,48 euros
Siége social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS
328 718 499 RCS PARIS

RAPPORT SPECIAL DU PRESIDENT DU CONSEIL D’ ADMINISTRATION
SUR LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE, LES PROCEDURES DE
CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2012

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

En application des dispositions de I'article L. 225-37, al. 6 du Code de commerce, il vous est
rendu compte, aux termes du présent rapport, de la composition, des conditions de
préparation et d’organisation des travaux du Conseil d'Administration de EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI (Titre 1) ainsi que des procédures de contrdle interne et de gestion
des risques mises en place par et au sein de la Société au cours de I'exercice clos le 31
décembre 2012(Titre 2).

Ce rapport vous présente également les informations et renseignements énumérés aux
alinéas 7, 8 et 9 de I'article L. 225-37 du Code de commerce (Titre 3).

Il est précisé que ce rapport a été élaboré par le Président du Conseil d’Administration
préalablement a sa présentation au Conseil lors de la réunion du 20 juin 2013, au cours de
faquelle il a été approuvé.

00000

-



TRAVAUX DU CONSEIL

- COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

La composition du Conseil d’Administration a la date du présent rapport est la suivante :

Noms et prénoms ou
dénomination sociale du membre

WANG Hsueh Sheng

Mademoiselle Sandrine WANG

M. Ken WANG

Mme WANG Meihua

M. Frédéric VYXIENH

| Date de
premiére
nomination

AGOA statuant sur
les comptes de
I'exercice clos le

31/12/2011

AGOA statuant sur
les comptes de
I'exercice clos le

31/12/2011

AGOA statuant sur
les comptes de
I'exercice clos le
31/12/2011

AGOA statuant sur
les comptes de
I'exercice clos le

31/12/2011

AGOA statuant sur
les comptes de
I'exercice clos le

31/12/2011

Date
d’échéance
du mandat

AGOA
statuant sur
les comptes
de I'exercice

clos le

| 31/12/2017

AGOA
statuant sur
les comptes
de I'exercice

clos le
31/12/2012

AGOA
statuant sur
les comptes
de I'exercice

clos le
31/12/2017

AGOA
statuant sur
les comptes
de I'exercice

clos le

~31/12/2017

AGOA
statuant sur
les comptes
de I'exercice

clos le
31/12/2017

Fonctions principale exercée dans

la société

Président du Conseil

d’administration

et Directeur Général

Administrateur

Administrateur

Administrateur

Administrateur




Les fonctions exercées par ces personnes dans d’autres sociétés au cours de |'exercice clos le
31 décembre 2012 sont les suivantes :

Noms et prénoms ou Autres mandats et fonctions exercés dans d’autres sociétés
dénomination sociale du | au cours de I’exercice écoulé
membre
Melle Sandrine WANG Administrateur de la société EURASIA GROUPE SA
M. Ken WANG Aucun mandat
|
M. WANG Hsueh Sheng Président Directeur Général de la société EURASIA GROUPE et
de lg SA EURASIA IMPORT
Gérant des sociétés suivantes appartenant au groupe
consolidé formé par la société ELJRASIA GROUPE et ses filiales
: SARL CORTEL, SA EURASIA IMPORT, SARL LEM 888, SARL
TRANSPLEX, SCI EURASIA, SCI RIWA, SCI ZAIS, SCCV HD, SCi
DUBLIN.
| Mme WANG Meihua Administrateur de la société EURASIA GROUPE SA

M. Frédéric VYXIENH
(Administrateur
_indépendant)

Néant

- CONDITIONS DE PREPARATION ET D’ORGANISATION DES TRAVAUX DU
CONSEIL

~ Missions du Conseil d'Administration

Le Conseil d'Administration détermine les orientations de I'activité de la Société et veille a
leur mise en ceuvre.

Sous réserve des pouvoirs expressément attribués aux assemblées d'actionnaires et dans la
limite de l'objet social, il se saisit de toute question intéressant la bonne marche de la
Société et regle par ses délibérations les affaires qui la concernent.

Le Conseil d'Administration procéde aux contréles et vérifications qu'il juge opportuns.

» Convocation des administrateurs

Les administrateurs ont été convoqués conformément a I'article 14 des statuts de la Société.

Compte tenu des questions inscrites a I'ordre du jour du Conseil d’Administration du 20 juin
2013, les Commissaires aux Comptes ont été invités a participer a cette réunion.



Lors de la réunion du Conseil d’Administration du 20 juin 2013, la société Deloitte &
Associés, et [a société France CONSULTANT SA, Co-Commissaires aux Comptes de la société,
sont absentes et excusées,

» Information des administrateurs

Préalablement aux réunions du Conseil, les administrateurs recoivent les documents
nécessaires en fonction de l'ordre du jour.

Hors séances du Conseil, les membres regoivent régulierement toutes les informations
importantes concernant la Société que le Président Directeur Général juge utile de leur
communiquer,

» Comité spécialisé mis en place au sein du Conseil d'Administration

Aucun comité spécialisé n'a été mis en place au cours de I'exercice écoulé.

» Conditions d’organisation des travaux du Conseil d'Administration

Le Conseil se réunit sur convocation de son Président aussi souvent que l'intérét de la
Société 'exige. Les réunions se tiennent au lieu indiqué dans la convocation.

Le Conseil d’Administration est un organe collégial, ses délibérations engagent I'ensemble de
ses membres.

Compte tenu de la taille de la Société, de la nature et de la spécificité de son activité, le
Conseil d’Administration n’a pas jugé nécessaire de formaliser dans un réglement intérieur
les régles générales de son fonctionnement.

» Confidentialité des informations

Les administrateurs, ainsi que toute personne assistant aux réunions du Conseil
d’Administration, sont tenus a une stricte obligation de confidentialité et de réserve
s'agissant des informations qui leur sant communiquées par la Société, qu'ils recoivent dans
le cadre des délibérations du Conseil, et des informations présentant un caractére

confidentiel ou présentées comme telles par le Président du Conseil d’Administration.

Si le Conseil d'Administration a connaissance d’une information confidentielle, précise et
susceptible d’avoir, au moment de sa publication, une incidence sensible sur le cours du titre
de la Société, ses membres doivent s’abstenir de communiquer cette information a un tiers
tant qu’elle n'a pas été rendue publique et s’interdire de réaliser toute opération sur les
titres de la Société.



» Réunions du Conseil et participation aux séances

La présence effective de la moitié au moins des membres du Conseil est nécessaire pour la
validité des délibérations.

Les décisions sont prises a la majorité des voix des membres présents ou représentés,
chaque membre présent ou représenté disposant d'une voix et chaque membre présent ne
pouvant disposer que d'un seul pouvoir. En cas de partage, la voix du Président de séance
est prépondérante.

Au cours de l'exercice écoulé, le Conseil d'Administration s’est réuni en séance pléniére a
douze reprises avec un taux de participation moyen de 100%.

Conseil d’Administration du 6 janvier 2012

Cooptation d’administrateurs en remplacement d’administrateurs

démissionnaires
- Nomination du Président du Conseil et Directeur Général
~ Questions diverses

Conseil d’Administration du 9 janvier 2012
La nomination d’un expert indépendant,
- Questions diverses.

Conseil d’Administration du 30 janvier 2012
- Examen du projet d’OPAS initié par EURASIA GROUPE sur les titres de EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI,
Avis motivé du Conseil d’administration,
- Pouvoirs pour formalités,
Questions diverses,

Conseil d’Administration du 6 février 2012
- Transfert du siége social
- Modification corrélative des statuts,
- Questions diverses

Conseil d’Administration du 9 mars 2012
- Acquisition de 99% des parts composant le capital de la SNC CENTRE EURASIA
moyennant le prix de 100.000 €.
Questions diverses

Conseil d’Administration du 30 mars 2012
- Approbation du proces-verbal de la derniére réunion du Conseil d’Administration ;

- Point sur 'activité de la Société ;
- Examen et arrété des comptes sociaux de |'exercice clos le 31 décembre 2011 ;

- Proposition d’affectation du résultat ;
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- Point sur les conventions réglementées et engagements visés aux articles L. 225-38
et L. 225-42-1 du Code de commerce ;

- Examen des procédures de contréle interne et présentation au conseil du projet de
rapport du Président sur le fonctionnement du Conseil d’Administration et les

procédures de contréle interne ;

- Convocation des actionnaires en Assemblée Générale Mixte et fixation de son ordre
du jour;

- Etablissement du rapport du Conseil d’Administration sur la gestion de la Société et
sur l'activité du Groupe au cours de l'exercice écoulé, des rapports spéciaux du
Conseil et des projets de résolutions a présenter aux actionnaires réunis en
Assemblée Générale Mixte ;

- Projet de rapport financier annuel mentionné a I'article L.451-1-2 du Code monétaire
et financier ;

- Questions diverses ;

- Pouvoirs.

Conseil d’Administration du 18 mai 2012
- Acquisition de 99% des parts composant le capital de la SCt BONY moyennant le prix
de 19.800 £€.
- Questions diverses

Conseil d’Administration du 15 juin 2012

- Arrété de comptes courants d’associés
- Autorisation d’une convention réglementée
pouvaoirs

Conseil d’Administration du 29 juin 2012
- (Constatation de la réalisation de I'augmentation de capital en numéraire décidée par
I'Assemblée Générale Mixte du 22 mai 2012
- Pouvoirs

Conseil d’Administration du 7 juillet 2012
- Arrété de comptes courants d’associés
pouvoirs

Conseil d’Administration du 22 novembre 2012
- Approbation du procés-verbal de la derniére réunion du Conseil d’Administration ;
Examen et arrété de comptes semestriels au 30 juin 2012 ;
Etablissement du rapport financier semestriel au 30 juin 2012 ;
~ Pouvoirs.

Conseil d’Administration du 7 décembre 2012
Acquisition de 50% de la SCI DUBLIN
Autorisation d’une convention réglementée : apport en compte courant d’associé

vhe

Questions diverses
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~ Comptes rendus de séance

Les délibérations du Conseil d'Administration sont constatées par des procés-verbaux
retranscrits sur un registre spécial contenant des feuillets mobiles, cotés et paraphés. Ces
proces-verbaux sont signés par le Président de séance et au moins un administrateur.

Les copies ou extraits de ces procés-verbaux a produire auprés de tous tiers et

administrations sont certifiés par le Président, par le Directeur Général ou par tout délégué
mandataire diment habilité a cet effet.

» La Direction Générale

La Direction Générale est exercée par le Directeur Général.

Le Directeur Général est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au
nom de la Société. Il exerce ces pouvoirs dans la limite de l'objet social et sous réserve de ceux que
la loi attribue expressément aux assemblées d'actionnaires et au Conseil d'Administration.

Le Directeur Général représente la société dans ses rapports avec les tiers. La Société est engagée
méme par les actes du Directeur Général qui ne relévent pas de l'objet social, a moins qu'elle ne
prouve que le tiers savait que l'acte dépassait cet objet ou qu'il ne pouvait l'ignorer compte tenu
des circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise a constituer cette preuve.

Les fonctions de Directeur Général sont actuellement assumées par le Président du Conseil
d’Administration.



| TITRE 2 — PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES MISES EN
PLACE PAR LA SOCIETE

l. CADRE CONCEPTUEL

Pour la rédaction du présent rapport, la Société s’est appuyée sur le guide de mise en ceuvre
du contréle interne pour les valeurs moyennes et petites (Annexe Il de la position de
I’Autorité des marchés financiers du 9 janvier 2008 sur le rapport du groupe de travail sur les
aménagements de la réglementation financiére pour les valeurs moyennes et petites). Ce
guide est disponible sur le site Internet de I'Autorité des marchés financiers {www.amf-
france.org] ainsi que sur le code de gouvernance MIDDLENEXT de décembre 2009
consultable sur le site http.//www.middlenext.com.

Les procédures en vigueur au sein de la Société ont principalement pour objectif :

- de veiller a ce que les actes de gestion ou de réalisation des opérations ainsi que les
comportements des personnels s'inscrivent dans le cadre défini par les orientations
données aux activités de l'entreprise par les organes sociaux, par les lois et
réglements applicables et par les valeurs, normes et régles internes a la Société ;

- de vérifier que les informations comptables, financiéres et de gestion communiquées
aux organes sociaux reflétent avec sincérité I'activité et la situation de la Société ;

- de prévenir et maitriser les risques résultant de I'activité de I'entreprise ainsi que les
risques d’erreur ou de fraudes.

Le contrble interne vise a fournir une assurance raisonnable quant a l'atteinte de ces
objectifs mais ne peut évidemment fournir une garantie absolue que les risques sont
totalement éliminés.

in. PERIMETRE DU CONTROLE INTERNE

Le Groupe EURASIA Groupe, actionnaire majoritaire de la société EF|, a constitué le Groupe
EFl a partir d’octobre 2011 par acquisition de complexes immobiliers :

- Constitution de la SNC CCENTRE EURASIA en octobre 2011 pour I'acquisition d’un
complexe immobilier situé au Havre comportant plusieurs batiments représentant
une surface au sol d’environ 79.000 m2, le tout sur un terrain d’une superficie totale
de 140.000 m2 pour un montant de 7,4 ME£. Il s’agit d’une opération de vente en
I'état future d’achevement.

Un premier lot de 13.765 m? a été vendu pour un prix global de 6.765.000 €. La vente
est intervenue en 2012 et l'acte de cession a été régularisé le 10 janvier 2013.
Compte tenu de I'avancement du projet et des travaux a réaliser, le chiffre d’affaire
comptabilisé au titre de cette vente s’éléve a 3,6 M€ a fin décembre 2012. \J\J/\_'
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Constitution de fa SCI BONY, le 18 janvier 2012 pour l'acquisition d’un immeuble
d’une surface totale de 8.040 m?, principalement constitué de bureaux sur 6 étages
et de parkings, situé a Aubervilliers, pour un montant de 9,2 M€. Il s’agit d’un
immeuble de placement au sens de la norme IAS 40.

- le 8 décembre 2012, la société EFI acquis 50 % des titres de la SCI DUBLIN pour un
prix de 30 K€, propriétaire d’'un immeuble principalement composé d’entrepdts
situés dans le Nord de France, prés de Douai.

- Le 20 novembre 2012, la SCI BONY a acquis 33,33% du capital de la SCI du quai
Lucien LEFRANC pour un prix de 135 K€. Cette société est propriétaire d'un terrain
non exploité situé a la Courneuve.

Au titre de lexercice clos le 31 décembre 2012, seules les sociétés EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS — EFI, CENTRE EURASIA, SCI BONY et SCI DUBLIN établiront des comptes

consolidés.

.  ACTEURS DU CONTROLE INTERNE

Les acteurs privilégiés du controle interne au sein de la Société sont :

- le Conseil d'Administration ;

- lasociété d’expertise comptable DFM EXPERTISE ;

- lasociété EURASIA GROUPE qui sera en charge de la gestion des actifs immobiliers du
Havre, de 'avenue Victor Hugo a Aubervilliers et d’Ozoir-la-Ferriére.

Le Conseil d’Administration a en charge la mise en place du systéme de contréle interne. |l

organise et coordonne les opérations de contréle adaptées et nécessaires au controle
interne

V. LES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE

4.1 Organisation et structuration

L'organisation opérationnelle d’EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFl s’appuie sur les
compétences internes des membres du Conseil d’Administration mais aussi sur des
intervenants extérieurs qu’elle mandate.

La gestion locative des sites appartenant a CENTRE EURASIA et a SCI BONY est confiée a la
société EURASIA GROUPE dont le sigge est sis 28-34, rue Thomas Edison 92230 Gennevilliers.

La société EURASIA GROUPE est une société spécialisée dans la gestion immobiliére.
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Ainsi dans ce domaine, la sociéte EURASIA GROUPE exerce actuellement une double activité:

* Une activité de location directe consistant a acquérir en vue de les louer des actifs

immobiliers de bureaux, de magasins/show-rooms, et d’entrepéts.

" Une activité de sous location consistant a prendre en bail en vue de les sous louer des

actifs immaobiliers de bureaux, de magasins/show-rooms et d’entrepéts.

4.2 Evolution des procédures de contrdle interne :

Compte tenu de Fentrée au capital de la société de la société ELURASIA GROUPE depuis le 6
janvier 2012 et de 'acquisition de I'essentiel du capital des sociétés CENTRE EURASIA, SCl
BONY et de 50% du capital de la SCI DUBLIN, de nouvelles procédures de contréle interne
ont été mises en place au cours de I'exercice 2012 dont nous vous détaillons ci-apres le
fonctionnement.

4.3 Processus concourant a I'élaboration de I'information comptable et financiére

I'¢élaboration de I'information comptable et financiére destinée aux actionnaires, notion qui
recouvre d'une part la conformité aux principes comptables généralement admis et d’autre
part la traduction comptable et financiére de I'activité du groupe, est plus particulierement
assurée par la Direction Générale, le Conseil d’Administration et différents prestataires de
services externes dont la société d’expertise comptable DFM EXPERTISE ET CONSEIL.

Etoblissement des comptes sociaux et consolidés :

L'établissement des comptes sociaux et consolidés est externalisé et confié a la société
d’expertise comptable DFM EXPERTISE ET CONSEIL.

Cette société est notamment en charge au titre de cette mission de :

la tenue de la comptabiiité,

= |a preparation du Chiffre d’Affaires consolidé {trimestriel},
" la préparation des déclarations fiscales périodiques,

* |a préparation des comptes annuels sociaux et consclidés.

La comptabilité du Groupe est établie conformément au plan comptable frangais, au moyen
du logiciel comptable de la société DFM EXPERTISE ET CONSEIL sur la base des documents et
informations communiqués régulierement par le Groupe EURASIA  FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI et la société EURASIA GROUPE.

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFlI met a la disposition toutes les
informations et les documents requis a des fins comptables.

L'établissement des comptes consolidés sera réalisé selon les normes IFRS.

La mission confiée a la DFM EXPERTISE ET CONSEIL comprend plus précisément:
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1. Concernant la tenue de la comptabilité :

* Le traitement des dettes fournisseurs, des créances, ainsi que les immobilisations
(collectées sur une base dédiée),

* Le traitement des depenses, des encaissements et préparation du rapprochement
bancaire,

* Lesrapprochements de comptes inter-sociétés,

* la saisie des écritures relatives aux amortissements, des charges a payer et des
provisions sur la base des informations fournies par le groupe,

2. Concernant l'établissement des déclarations fiscales périodigues

La société DFM EXPERTISE ET CONSEIL prépare les déclarations fiscales courantes des deux
sociétés constituant le Groupe EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI (déclarations de
TVA, DAS 2, taxe professionnelle, organic, déclaration de paiement de revenus mobiliers,
déclaration des contrats de prét...)

3. Concernant les travaux de cléture et la production des annexes sociales et
consolidées

La société DFM EXPERTISE ET CONSEIL est notamment en charge de :

* |a préparation du dossier annuel de cléture contenant I'ensemble des documents
justifiant les comptes, la déclaration d’impots sur les sociétés et les comptes annuels,

* |a préparation de la déclaration annuelle d’'imp0t sur les sociétés,

* |a préparation des comptes annuels sociaux et consolidés.

Saisie et communication de I'information financiére et comptable :
La Direction Générale et la société EURASIA GROUPE, chargée de la gestion locative,

transmettent a la société DFM EXPERTISE ET CONSEIL l'information financiére et comptable
qu’ils ont saisie.

Arrété des comptes sociaux

Les comptes sociaux et consolidés sont arrétés par le Conseil d’Administration.

4.4 Procédures de contréle au niveau opérationnel
Processus de gestion locative
Dans le cadre de sa mission de gestion locative des sites appartenant aux sociétés CENTRE

EURASIA, BONY et DUBLIN, la société EURASIA GROUPE a mis en place les procédures de
contréle interne et les moyens suivants : ]
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Structure du contréle interne au niveau opérationnel

Le département GESTION COMMERCIALE de la société EURASIA GROUPE est composé de 5
personnes et dirigé par un Directeur de gestion des Actifs {DGA).

Chaque actif confié est géré par un gestionnaire sous la direction et le contrdle du DGA.

Les données financiéres et juridiques des baux commerciaux gérés sont saisies sur son
systéeme et les copies scannées des baux et annexes sont liées.

Chaque gestionnaire assure notamment la relation avec les locataires.

Contréle du Quittancement
Chaque trimestre, chaque gestionnaire sous le controle du DGA émet un bordereau de
quittancement avec I'état locatif mis a jour des mouvements du trimestre écoulé (résiliation,

protocole d’accord, avenant au bail, nouveau bail).

Chague mouvement locatif est entériné par un acte juridique signé entre le Bailleur et le
Locataire.

Contréle des Encaissements

Toutes les sommes encaissées au titre du quittancement sont enregistrées directement sur
le compte bancaire des sociétés bailleresses du groupe.

Un état de rapprochement bancaire est réalisé mensuellement.

Contréle des relances sur les impayés

Une premiere lettre de relance est automatiquement adressée a chaque locataire
présentant un solde d'impayés 10 jours apres I'échéance du dernier terme quittancé.

Une mise en demeure en LR-AR est systématiquement adressée 20 jours apres I'échéance
du dernier terme quittancé aux locataires présentant encore un solde d’'impayés.

Au 30°™ jour, le Gestionnaire et le conseil juridique, déterminent ceux des locataires
auxquels il convient d'adresser un Commandement de Payer visant la clause résolutoire du

bail et fait le point de ceux déja sous le coup d’une procédure contentieuse.

Un état des impayés détaillé et une balance sont établis mensuellement.

Controle des dépenses
- Dépenses Propriétaire

Ces dépenses sont en général liées aux frais de contentieux et aux travaux non refacturables.
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Les frais de contentieux sont estimés chaque année. Chaque trimestre, un état des dépenses
est réalisé. Chaque année (N+1) une reddition des dépenses contentieuses est faite.

Les travaux non-refacturables font I'objet d’un Plan Pluriannuel de Travaux {5ans).

Les travaux engagés font I'objet d’un appel d'offres auprés d’un minimum de 3 entreprises.
- Dépenses du Budget des Charges Communes

Chaque année un budget prévisionnel des charges communes refacturables est établi.

Les contrats de prestations sont soumis au moins tous les 3 ans a un appel d’offres auprés de
3 entreprises.

Les redditions des budgets de dépenses réelles sont établies tous les ans.
Les réglements des factures sont préparés par un Gestionnaire.

Contréles réguliers

Le département GESTION est dirigé par un Directeur de gestion des Actifs qui contréle
quotidiennement le travail de son équipe de gestionnaires.

Il établit puis controle tous les tableaux d’analyses et de suivis financiers,

Le Directeur de Gestion est en charge, notamment, du fonctionnement du systéme
d’'information et de gestion. Il s’assure en permanence du paramétrage du systéme, de
I'installation des mises a jour du logiciel, de la formation des équipes.

[l assure le suivi de la production des données qu’il contréle en établissant les documents de
syntheses (facturation, encaissements, balance agée, rapprochements bancaires,..).

Il valide tous les budgets prévisionnels, reddition de charges, états locatifs, avant
présentation au Bailleur.

Sélection des locataires

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFl a confié également a la société
EURASIA GROUPE la mission de commercialisation des locaux vacants.

Pour chaque nouveau locataire, EURASIA GROUPE sollicite :

- Un extrait K Bis

- Les 3 derniers bilans de la société
Un dép6t de garantie correspondant a 3 a 6 mois de loyer soit sous forme d’un
versement soit sous forme de caution bancaire.
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Procédures de reporting
Le reporting mis en place par la Direction générale s'établit de la maniére suivante :
1. Reporting mensuel :

Dans la mesure ou le CENTRE EURASIA ne comprend actuellement gu’un seul locataire, il ne
sera pas pour I'instant réalisé de reporting mensuel.

2. Reporting trimestriel

La société EURASIA GROUPE établira un rapport d’activités trimestriel contenant, si
nécessaire :

- Une synthése des événements de gestion du trimestre écoulé,
- Un état locatif,

Un état des dossiers contentieuy,
Un point sur le Budget des charges et les travaux.

Analyse des risques
Les risques de toute nature sont analysés au niveau du Conseil d’Administration. Les
mesures appropriées pour en limiter I'impact éventuel au niveau du Groupe sont décidées
par le Conseil d’Administration.
4.5 Limitation des pouvoirs du Président Directeur Général

En dehors des limitations imposées par la loi et fes réglements, aucune limitation particuliére
n’a été apportée par le Conseil d’administration aux pouvoirs du Directeur Général.

V. ANALYSE ET MAITRISE DES RISQUES

La Société met en ceuvre des processus de dispositifs de surveillance et de maitrise de ses
risques, adaptés a son activité unique, ses moyens et son organisation.

La Société recourt notamment a l'assistance de plusieurs experts extérieurs {ainsi qu’il est
notamment indiqué dans le corps du présent rapport) garantissant a la fois {'expertise et

I'indépendance indispensables a la maitrise des risques.

Maitrise des risques

Au vu des risques énonceés au paragraphe 2.3.1 du rapport de gestion 2012, le Groupe
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI a mis en place dans son organisation, ainsi qu’il
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est notamment indiqué dans le corps du présent rapport, les procédures de contrdle interne
précédemment décrites, ayant pour objectif de limiter les risques énoncés.

Les risques majeurs auxquels la Société est confrontée sont détaillés au paragraphe 2.3.1
« Description des principaux risques » du rapport de gestion du Conseil d'Administration sur
la situation et I'activité de la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI au cours de
I'exercice clos le 31 décembre 2012.
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TITRE 3 — AUTRES INFORMATIONS SUR LE CONTROLE INTERNE

» Rémunération des mandataires sociaux et programme de stock-options

Les rémunérations et avantages attribués aux mandataires sociaux sont décrits dans le
rapport de gestion sur la situation et lactivité de la Société EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI.

Au cours de [I'exercice écoulé, le Président Directeur Général n’a pergu aucune
rémunération, de quelque nature que ce soit.

Il est enfin précisé que la Société n’a pas mis en ceuvre de plan de stock-options.

Aucun systéme de rémunération ou d’'intéressement des mandataires sociaux n'ayant été
mis en place, les recommandations formulées dans le code de Gouvernance MIDDLENEXT
dont la publication est intervenue en décembre 2009 n‘ont a ce jour pas vocation a
s’appliquer au sein de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI.

» Participation des actionnaires aux Assemblées Générales

Les conditions et modalités de participation des actionnaires aux Assemblées Générales sont
présentées aux articles 19 a 22 des statuts.

La participation des actionnaires aux Assemblées Générale est également régie par les
dispositions légales et réglementaires en vigueur et applicables aux sociétés dont les titres
sont admis aux négociations sur un marché réglementé.

» Publication des informations prévues a I'article L. 225-100-3 du Code de commerce

Les éléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique ayant pour cible la
société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI sont présentés, conformément a I'article
L. 225-100-3 du Code de commerce, au paragraphe 6.4.3 du rapport de gestion du Conseil
d'Administration sur la situation et [l'activité de la Société EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2012.

Le Président du Conseil d'Administration
Monsieur WANG Hsueh Sheng
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9. Rapport du commissaire aux comptes, établi en application de I'article
L.225-235 du Code de Commerce, sur le rapport du Président du Conseil
d’Administration

Rapport Financier Annuel 2012




EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme
164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires aux Comptes,

établi en application de I'article

L. 225-235 du Code de commerce, sur le rapport
du Président du Conseil d'administration

Exercice clos le 31 décembre 2012



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme
164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires aux Comptes établi
en application de I'article L. 225-235 du Code de commerce
sur le rapport du Président du Conseil d'administration

Exercice clos le 31 décembre 2012

Aux actionnaires,

En notre qualit¢é de commissaires aux comptes de la socié¢té EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS-EFI et en application des dispositions de I’article L. 225-235 du Code
de commerce, nous vous présentons notre rapport sur le rapport établi par le président de votre
société conformément aux dispositions de l'article L. 225-37 du Code de commerce au titre de
I’exercice clos le 31 décembre 2012.

11 appartient au président d’établir et de soumettre & I’approbation du Conseil d'Administration
un rapport rendant compte des procédures de contréle interne et de gestion des risques mises
en place au sein de la société et donnant les autres informations requises par l'article L. 225-37
du Code de commerce, relatives notamment au dispositif en mati¢ére de gouvernement
d’entreprise.

I nous appartient :

- de vous communiquer les observations qu’appellent de notre part les informations
contenues dans le rapport du président concernant les procédures de contréle interne et de
gestion des risques relatives & I’élaboration et au traitement de 1’information comptable et
financiére et,

- d'attester que le rapport comporte les autres informations requises par I'article L. 225-37 du
Code de commerce, étant précisé qu’il ne nous appartient pas de vérifier la sincérité de ces
autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France.



EFI

Informations concernant les procédures de contréle interne et de gestion des risques
relatives a 1'élaboration et au traitement de I'information comptable et financiére

Les normes d’exercice professionnel requiérent la mise en ceuvre de diligences destinées &
apprécier la sincérité des informations concernant les procédures de contrdle interne et de
gestion des risques relatives a 1'élaboration et au traitement de l'information comptable et
financiére contenues dans le rapport du président. Ces diligences consistent notamment a :

- prendre connaissance des procédures de contrdle interne et de gestion des risques relatives
a 1'élaboration et au traitement de l'information comptable et financiére sous-tendant les
informations présentées dans le rapport du président ainsi que de la documentation
existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permis d’élaborer ces informations et de la
documentation existante ;

- déterminer si les déficiences majeures du contrble interne relatif a I’élaboration et au
traitement de I’information comptable et financiére que nous aurions relevées dans le
cadre de notre mission font 1’objet d’une information appropriée dans le rapport du
président.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d'observation a formuler sur les informations
concernant les procédures de contrdle interne et de gestion des risques de la société relatives a
1'élaboration et au traitement de l'information comptable et financiére contenues dans le
rapport du président du conseil d'administration, établi en application des dispositions de
l'article L. 225-37 du Code de commerce.

Autres informations

Nous attestons que le rapport du président du conseil d'administration comporte les autres
informations requises a l'article L. 225-37 du Code de commerce.
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10.Tableau des honoraires des commissaires aux comptes pour
I’exercice 2012 et du commissaire aux comptes pour I’exercice 2011

DELOITTE ET ASSOCIES FRANCE CONSULTANTS SA

31/12/2012 31/12/2011 31/12/2012 31/12/2011

MONTANT
HT

MONTANT
HT

MONTANT % MONTANT %

0 0
HT HT - %

Honoraires

AUDIT

Commissariat aux comptes,
certification, examen des comptes
individuels et consolidés :

Emetteur (société mere) 12 000 89 % 5 000 77 % 8 000 89 %

Filiales intégrées globalement

Autres diligences et prestations
directement liées a la mission du
commissaire aux comptes :

Emetteur 1500 11 % 1500 23 % 1000 11 %

Filiales intégrées globalement

TOTAL AUDIT (1) 13 500 100 % 6 500 100 % 9 000 100 %

AUTRES PRESTATIONS RENDUES
PAR LES RESEAUX AUX FILIALES
INTEGREES GLOBALEMENT
Juridique, fiscal et social

Autres

TOTAL AUTRES PRESTATIONS (lI)

TOTAL GENERAL (I+I1) 13 500 100 % 6 500 100 % 9 000 100 %

Rapport Financier Annuel 2012



