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|1 ATTESTATION DU RESPONSABLE DU RAPPORT FINANCIER DE I’EXERCICE 2017 |

Personne responsable du rapport Financier Annuel :

Monsieur WANG Hsueh Sheng
Président Directeur Général
Et Président du Conseil &’ Administration de la SA EURASIA FONCIERE INVETISSEMENT

Attestation ¢

Jatteste, apres avoir pris toute mesure raisonnable 4 cet effet, que les informations contenues dans le présent
rapport financier annuel sont, 3 ma connaissance, conformes 4 la réalité et ne comportent pas d'omission de
nature 3 en altérer la portée. J'atteste, 2 ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés pour
Pexercice clos le 31 décembre 2018 sont établis conformément aux normes comptables applicables et donnent
une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et du résultat de la société EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI et de l'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation et que le rapport
de gestion, ci-joint, présente un tableau fiddle de I'évolution des affaires, des résultats et de la sitation financiere
de la Société et des sociétés comprises dans la consolidation, ainsi quiune description des principaux risques et
incertitudes auxquels la Société est confrontée
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S.A. EURASTA FONCIERE INVESTISSEMENTS
164, Boulevard Hanssmann
75 008 PARIS

Exportises & Services
Monsicur Philippe RIMMER
80, Rue Cardingt

75017 PARIS

NSA

Mansieur Laurent NAIM
92, Rue Jouffroy d’ Abbans
75 017 PARIS

Paris, 16 07/12/2018

Objet ; Lettee d’affirmation

Chers Messiours,

Cette letire vous est adressée en application de vos normes d'exercice professionnel,
dans le cadre de vos contidles relatifs 3 lexamen limité des comptes semesttiels
consolidés résumds du groupe FURASIA FONCIERE INVESTISSHMENTS afférent
& la période du 1™ janvier 2018 au 30 juin 2018 (ci-aprés "les Etats Financiers") établis
conformément & la norme IAS 34 — Information financidre intermédiaite du référanticl
IFRS tel qu’adopté dans 1'Union Buropéenne {ci-aprés "le Référentiel™). Ces Etals
Financiers font apparafire 2 cette date des capitaux propres 25 303K€uros y compris
un bénéfice part du greupe do 1 575KEuros.

En tant que responsable de 'établissement des Efats Financiers et du contrdle interne
afférent 4 lent préparation, nous vous confirmons ci~apres, en toute bonne foi et an
mieux de notre connaissance, les informations et affirmations qui vous ont été fournies
dang le cadre de votre mission

1. Les Etats Financiers ont ét& établis conformément au Référenticl décrit dans les
notes aux Biats financiers,

2. Des contrdles destinds & prévenir et détecter leg erreurs et les frandes ont &é
congus et mis en geuvre,
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3, Nous avons pris connaissance de 1’tat, joint en aphexe, qui indique 1’absence
d*anomalies non corrigées relevées lors de I*audit.

4. Nous n’avons pas connaissance deo falblesses significetives du contrdle interne on
de déficiences majeures.

5. A ce jour, nous n’avons cotipaissance d’aucun événerment, auire que coux déjh pris
en comple, qui serait survemu depuis la dats de cloture du somestre eb qui
nécessiterait un treitement comptable oy une mention dans les notes sux. Elats
financiers et/on dans le tappott semestriel d’activité,

6. Nous avons mis & votre disposition :

- tous les documents comptables, les comirats ayant ou pouvent avoir une
incidence significative sur les Piats financiers, les proots-verbaux des
assemblées générales et des réunions des organes sociaux tenues an cours du
semestre et jusqu’a la date de cette letire, ainsi que

- les rapports, avis ou positions émanant d’organismes de controle ou de tutelle
dont le contenw pourrait avolr une incidence significative sur les FEfats
financiers.

7. Nous vous avons fourni toutes leg informations supplémenteires que vous nous
avez demandées et laissé libre accés aux personnes au sein de I'entité que vous
avez souhaité rencontrer pour les besoins de I*examen Limifé,

8. Nous vous avons fait part de notre appréciation sur le risque que les Etats Financiers
puissent comporter des anomalies significatives résultant de fraudes.

Nous n’avons pas coniaissance :

a. de fraudes suspectées ou avérdes dont nous avons en connaissence, of itipliquant
la direction, des employés ayant un 18le clé dans le dispositif de contrdle interne
ou d'autres personnes dés lors que la fiande est susceptible d'entrainer des
anomalies significatives dans les Etats Financiets ;

b. d’allégations de fraude susceptibles d'avoir un impact sur les Btats Financiers,
portées 4 notre connaissance par des employés, d'anciens employés, des
analystes, des régulateurs ou d'aufres personnes.

9, Nous avons appliqué, su mienx de motre connaissance, les textes légaux et
réglementaires, Des procédures ont &t6 congues et mises en ceuvie dans l'entité,
visant & garantit le respect de ces textes 16gaux et réglementaires. Nous n'avons pas
connsissance de cas de non-respect susceptible de conduire 4 des anomalies
significatives dans les Btats Financiers.
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10. Toutes les opérations du semestre et tontes les conséquences de tout accord/contrat
onit 846 enregistrées ot cotrectement traduites dans leg Etats Financiers.

Les principales hypothéses retetves pour I'établissement des estimations
comptables, y compris les évaluations en juste valeur, nous paraissent raisonnables
et refldtent nos intentions ainsi que la capaclté du groupe, & ce jour, & mener & blen
{ea potions envisagées.

11. Tous ley pagsife ot passifs éventuels dont nous avons connaissance sont inclus dans
les Etats Finanoiers. Nous avons soignensement examiné, en liaison avec nos
conseils juridiques etlou nos avocals, les divers éléments de nos engagements, los
passifs éventuels relatifs notamment anx aspeots environementaux et socianx, les
procds en cours, les déclarations fiscales non prescrites ainsi que toute poursuite
judicialte ou affaire contentiense. Nous considérons que les provisions et
indications complémentaires figurant & ce titre dans nos Btats Financiers reflétent
Ia situation fisture estimée la plus probable en cohérence avec les décisions prises
ou les actions envisagées.

12, Ltinformation. quo nous vous avons fournie sur Fidemtification des parties lices
ainsl que sur les relations et transactions avec celles-ci est exhaunstive. Leur
traitement comptable, v comptis I'information donnée dans les notes aux Ctats
financiers, est conforme an Ré&férentiel, L’information domnée dans le rapport
semestriel dactivité est conforme aux dispositions de 1°article 222-6 du réglement
Général de I’AMF.

Veuillez croire, chers Messieurs, 4 Iassurance de nos sentiments distingnés.

Le Président du Consed! d’ Administration
Monsteur Hsueh Sheng WANG

A Angers, le 7 décembre 2018
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Anmexe 4 Ia lettre @’ affirmation relative a la période _tlu 01/01/2018 au 30/06/2018
L'incidence de ces silomaliés non corrigées a éi¢ considdrée comme non significative,

A-  ETAT DES ANOMALIES RELEVEES ET NON CORRIGEES AYANT UN IMPACT SUR
LE RESULTAT DE LA PERIODE DU 01/01/2018 AU 30/06/2G18

DESCRIPTION DES IMPACT SUR LE

ANOMALIES v
an Me)

Néant

Effat sur la counple de résultat Groups .
avant impdts
Effel dimpéis
Effet aprés Impot

B- LISTE DES AUTRES ANOMALIES RELEVEES ET NON CORRIGEES PORTANT SUR
LA PRESENTATION DES COMPTESSEMESTRIELS CONSOLIDES OU SUR L’ ANNEXY.

- Lister les anomalies relevées

Néant
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

Comptes consolidés au 31 décembre 2018

| — ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE (Normes IFRS)

ACTIF (en milliers d’euros) Notes | 31/12/2018 | 31/12/2017

annexe

Net Net

|Actifs non courants
Ecarts d'acquisition 0 0
Immobilisations incorporelles 0 0
Immobilisations corporelles 12073 33 155 48 283
Titres mis en équivalence 0 0
Autres actifs financiers 276 202
Impéts différés 0 0
Total actifs non courants 33 431 48 485
Actifs courants
Stocks 7.4 8 230 10 423
Clients et comptes rattaches 7.5 2 547 3026
Autres actifs courants 7.5 8 192 1 853|
Trésorerie et équivalents 1183 1 064
Total actifs courants 20 152| 16 166'
Total actifs destinés a étre cédés of o|
TOTAL GENERAL 53583) 64651
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PASSIF (en milliers d’euros) Notes 31/12/2018 | 31/12/2017
dnnexe
Capitaux Propres
Capital 7.6 677 677
Primes d'émission 1 004 1 004
Résenes consolidées part du Groupe 21 452 13 814
Résultat part du Groupe 1233 7 681
Capitaux propres = part du Groupe 24 365| 23175
Intéréts minoritaires 472 222
Total capitaux propres (1) 24 838| 23 397
Passifs non courants
Emprunt obligataire convertible - -
Autres dettes financiéres 7.7 13 823 21700
Impots différes 3875 6 737
Autres passifs non courants 7.8 357 572
Total passifs non courants (2) 18 055 29 009|
Passifs courants
Autres provisions 0 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres provisions 269 506
Autres dettes financiéres 7.7 1107, 3 447
|Fournisseurs et comptes rattachés 4513 4 587
Autres passifs courants 7.8 4 801 3705
Total passifs courants (3) 10 690 12 245
TOTAL GENERAL (1 a 3) 53 583 64 651
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Il - RESULTAT CONSOLIDE

(en milliers d’euros) Notes | 4111212018 | 3111212017
annexe

Plrodglts des activités ordinaires (chiffre 7.9 5 164 5 001

d'affaires)

Autres produits

Acha_ts de marchandises et matieres 2 901 738

premiéres

Frais de personnel 0 -9

Dotations aux amortissements d'exploitation -101 -115

Dotations aux provisions d'exploitation 416 1723

Autres charges 7.10 -2 639 -3438

Variation de |a juste valeur des immeubles de 0 7 261

placement

Résultat opérationnel -61 9 685

Charges Financiéres 711 -282 -458

Quote-part des resultats des sociétés mises o1 64

en équivalence

Résultat avant impét -252 9 291

Impots 7,12 1775 -1 555

Résultat net de la période 1 524| 7 737

Part des minoritaires 291 56|

Part de la société mére 1233 7 681

Résultat par action en euros (sur 67.667.348 7.13 0,02 0,11

actions)

Résultat dilué par action en euros (sur 7.13 0,02 0,11

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) %8S 1 34/12/2018 | 3111212017
annexe
Résultat de |la période 1524 7 737|
Produits et charges non comptabilisés en
résultat :
Ecarts de conwersion sur entités etrangeres
Gains et pertes actuariels sur regimes 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 chargesnon ol 0
constatés en résultat
Résultat global de I'exercice 1524 7737
_— Notes
( en milliers d’euros ) 31/12/2018 | 31/12/2017
annexe
Résultat net consolidé 1524 7737
Actifs financiers disponibles a la vente
Couverture des flux de trésorerie
Différences de conwersion
Autres
Total des autres éléments du résultat global 0 1]}
Résultat global consolide 1524 7737
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IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

( en milliers deuras ) Capital Primes Actions Réssnressl Résultat |Minoritaires| Total
propres |consolidée

Situation au 31/12/2017 677 1 004] 0 13 814 7 681 222 23 397,
Résultat global consolidé 1233 23 1 524
Affectation du résultat 1 781 - 7681 0
Reéduction de capital o o = 0
ﬁ?gm_d;capitai ................. ST e e £
S e . o — 55 i
dpémioné 5ur_a_c!'mns p?pre_s IIIIIIIIIIIIIII 1 - = i o
Situation au 31/12/2018 677 1004 0o 21 452 1233 471 24 833
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V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

( en milliers d’euros ) Notes | 21 /1212018] 3171212017
annexe

Résultat net consolidé 1524 7737
Elimination écart d'acqguisition 0 0
Amortissements et dépréciations 377 -1 735
Variation de la juste valeur des immeubles de 0 7 261
placement
Impdts différés -2 862 1 655
Capacité d’autofinancement -1 715 295|
Var. stocks 2193 -380
Var. créances clients 479 -325
Var. Autres actifs courants -6 539 1950
Var. dettes foumnisseurs -74 -106
Var. autres passifs courants 1095 -1 776
Variation nette des actifs et passifs 2846 636
courants
Flux nets {Ele trésorerie provenant de 4 561 244
I’exploitation
Dé.calssemenis sur investissements corporels 714 0 435
et incorporels
Encatssements immobilisations corporelles et 714 15 000 0
incorporelles
Augmentation, diminution des immobilisations 16 8
financiéres
Var. autres passifs non courants 7.15 -119 -438
Décaissements sur acquisitions de titres 0 o
consolidés, nets de la trésorerie acquise
Flux r!em de trésorerie liésaux 14 897 879
investissements
Emprunts obtenus 7.16 0 0
Remboursements d'emprunts -5 604 -1 059
Apports en capital 7.17 0 0
Variation autres dettes financiéres 7.18 -4 822 2 289
Opérations sur actions propres 0 0
Fl : ie lié i

ux nets de trésorerie liés aux op. de 10 425 1230
financement
Variation nette de trésorerie <90 10
Trésorerie et én!ulvalents de trésorerie au 930 919
début de la période
Trésorerie 'e.t équivalents de trésorerie a la 718 840 930
fin de la période
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Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2018

Note 1. Informations générales

La societé EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI (anciennement MB RETAIL EUROPE) est une société
anonyme de droit frangais 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 fonciére dont |'activité consiste en la détention et I'acquisition d'actifs immobiliers en
vue de leur location ou de la réalisation d'opérations de promotion immobiliére (Vente en I'Etat Futur
d’Achévement, etc.). Cette activité est exercee au travers de sociétés de type sociétés civiles immobiliéres

ou sociétés en nom collectif.

Les informations financiéres a partir desquelles ont été établis les comptes correspondent aux comptes
annuels de chacune des filiales a compter de leur date d'intégration dans le groupe EFl. Les comptes
consolidés au 31 décembre 2018 couvrent une période de douze mois et ont été établis sur la base des
comptes des filiales au 31 décembre 2018.

Les comptes consolidés, au 31 décembre 2018, ont été arrétés sous la responsabilité du Conseil

d’administration.
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Note 2. Faits caractéristiques

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE — FAITS CARACTERISTIQUES

Au 31 décembre 2018, |e groupe EFI est composé des principales filiales suivantes :
= La société SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés « CENTRE EURASIA »), détenue a 99,99 % qui est
propriétaire d’'un camplexe immobilier de stockage situé au Havre ;

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

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

o Un ensemble immaobilier commercial avenue Victor Hugo & Aubervilliers d'une surface
de 8.040 m?;

" La société EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE), propriétaire d’un
immeuble a usage de bureaux, d’'une surface de 5926 m?, situé 3 Rueil-Malmaison.

® La SNC TOUR DU FORUM détient un terrain d’une surface 2,245 m? sur lequel sont édifiés un
immeuble a usage professionnel, et un immeuble commercial, situés 2, avenue du 8 mai 1945 3
Sarcelles (prix d’acquisition de 2,700.000€).

Fin janvier 2018, la société EURASIA GESTION PATRIMOINE a procédé a la cession de I'immeuble situé 3
Rueil-Malmaison au prix de 15 ME.

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

Le Groupe n’a pas sollicité de nouveaux financements externes sur I'exercice 2018

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2018

Neant
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Note 4. Regles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

Le Groupe EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a établi les comptes consolidés au 31 décembre 2018, en
conformité avec le référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union Européenne et applicable a cette date.

Les principes comptables appliques pour les comptes consolides au 31 décembre 2018 sont identiques 3
ceux utilisés dans les comptes consolides au 31 décembre 2017 a I'exception des nouvelles normes et
amendements dont I'application est obligatoire a@ compter du ler janvier 2018 et qui n’avaient pas été
appliques de fagon anticipée par le groupe.

Ces amendements n'ont pas eu d’incidence significative sur les résultats et la situation financiére du

Groupe.

Nouvelles normes dont I'application est obligataire a partir du 1er janvier 2018 :

IFRS 9 — Instruments financiers
IFRS 15 — Produits des activités ordinaires tirés de contrats conclus avec des clients

Amendements a IFRS 2 — Classification et évaluation des transactions dont le paiement est fondé
sur des actions

Les textes suivants n"ont pas d’incidence sur les états financiers consolidés du Groupe :

IFRIC 22 — Transactions en monnaies étrangeéres et contrepartie anticipée. Cette interprétation est
d’application rétrospective ou prospective. Il s’agit d’une interprétation de la norme IAS 21-Effets
des variations des cours des monnaies étrangéres. Elle vient préciser le cours de change a utiliser
lorsqu’un paiement anticipé a été effectué.

Amendements a IAS 40 - Transferts d’'immeubles de placement. Ces amendements sont
d'application prospective. Ils viennent clarifier les conditions de transfert d’un bien immobilier
depuis la catégorie des immeubles de placement ou vers celle-ci. Par ailleurs, il est précisé que la
liste d’exemples d’éléments probants attestant un changement d’utilisation est une liste non
exhaustive.

Améliorations annuelles des normes IFRS — cycle 2014-2016. La principale norme concernée est
IFRS 12 — Informations a fournir sur les intéréts détenus dans d’autres entités. Ces amendements
sont d'application rétrospective. Ils viennent préciser que les dispositions de la norme IFRS 12
s'appliquent également aux intéréts détenus dans des filiales, entreprises associées ou
coentreprises classés comme « détenus en vue de la vente » selon IFRS 5 (a I'exception des
informations financiéres résumées qui ne sont pas a fournir).
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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 colit historique & I'exception des immeubles
de placement, des instruments financiers et des titres destinés a la vente qui sont évalués a leur juste

valeur.

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

5.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

Pour préparer les informations financiéres conformément aux principes comptables généralement admis,
la Direction du Groupe doit procéder a des estimations et formuler des hypotheses 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 2 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 hypotheéses se situent dans un contexte de continuité de I'exploitation.

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

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

- Valeur de marché des immeubles de placement :

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

- Valorisation des stocks d’immeubles :

Les stocks sont évalués au plus faible du coit 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 colits 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'imp6ts différés :

La valeur comptable des actifs d'imp6ts différés résultant de report déficitaire est déterminée a
chaque date de cl6ture en fonction de la probabilité de réalisation d'un bénéfice imposable
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disponible permettant I'utilisation de ces actifs d'imp6ts différés.

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

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EFI et de ses filiales au 31 décembre 2018. Cet
ensemble forme le Groupe EFI.

Toutes les transactions significatives réalisées entre les sociétés consolidées ainsi gue les profits internes

sont éliminées.

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

Les filiales sur lesquelles le Groupe exerce directement ou indirectement un contréle exclusif ou

majoritaire sont consolidées par intégration globale. Les filiales non significatives par rapport a I'ensemble
consolidé ne sont pas intégrées dans le périmétre de consolidation.

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

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

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

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

5.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)

Les écarts d'acquisition ne sont pas amortis et font |'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 chague 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 & sa valeur recouvrable,
qui est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée des co(its de cession et sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnant les valeurs actualisées des flux de trésorerie attendus de
I'utilisation de I'actif (ou groupe d'actifs) et de sa sortie in fine. Dans ce cadre, les immobilisations sont

Page11 —



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

regroupées par Unités Génératrices de Trésorerie (UGT). Une UGT est un ensemble homogeéne d'actifs (ou
groupe d'actifs) dont |'utilisation continue génére des entrées de trésorerie largement indépendantes des

entrées de trésorerie générées par d'autres groupes d'actifs.

La juste valeur diminuée des colts de cession correspond au montant qui pourrait &tre obtenu de la vente
de I'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'excede 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 3 I'option offerte par I'IAS 40, & 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
immobiliéres.

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

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

Au 31 décembre 2018, 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 |a fagon suivante :
Variation de juste valeur =

Valeur de marché a la cléture de I'exercice
- Valeur de marché a la cloture 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.
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Pour les comptes semestriels, le Groupe EFI vérifie uniquement I'absence de variation significative de la

juste valeur.

- Méthodologie d'expertise :
L'ensemble des immeubles composant le patrimoine du groupe EFI fait I'objet d’'une expertise au moment

de I'acquisition des biens.

Ces évaluations sont conformes aux normes professionnelles nationales de la Charte de l'expertise en
évaluation immabiliére, 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 raisannable de négociation compte tenu de la nature du bien et de sa situation,
- Lastabilité du marché et de la valeur pendant cette période,

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

- Absence de convenances personnelles dans |a volonté des parties,

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

EFI choisit son expert dans le respect de ces principes :

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

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

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

- la méthode de comparaison directe :

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

- la méthode du rendement :

Cette derniére correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitué des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés
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
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capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la valeur locative de marché. Il est également tenu
compte des loyers réels jusqu'a la prochaine révision du bail, ces derniers étant légérement supérieurs aux

loyers potentiels

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

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

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

immeubles d'exploitation.

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

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

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

— Entre 3 et 5 ans pour les matériels de bureau

— Entre 3 et 7 ans pour les agencements.

5.8 STOCKS D’'IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stocks de programmes immobiliers sont évalués a leur colt de revient qui comprend le prix
d’acquisition des terrains, les taxes, le colit de canstruction et d’aménagement, le colt des VRD, les
honoraires, les frais annexes ainsi que le colit des emprunts.

Le colt des emprunts directement attribuables & '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 colts 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 'utilisation
prévue,

La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour la différence entre la valeur nette
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comptable et la valeur recouvrable du stack.

5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

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

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont évalués au coit
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 aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la base du taux d’intérét
effectif. lls peuvent faire I'objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

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

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

Titres disponibles & 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 3 leur juste valeur 3 la date d’arrété et
comptabilises en titres monétaires disponibles a la vente. Les intéréts courus ou acquis des titres a
revenu fixe sont enregistrés en résultat sur la base du taux d’intérét effectif tandis que les
variations de juste valeur hors revenus sont présentées en autres éléments du résultat global. En
cas de cession ou de dépréciation durable de ces actifs financiers, le Groupe constate en résultat
ces variations de juste valeur.

5.10 CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par 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 & la valeur nominale.

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

5.11. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE

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

Les découverts bancaires remboursables & 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 4 la valeur estimée de la charge probable que
les entreprises concernées auront a décaisser pour des litiges faisant |'objet de procédures judiciaires. En
matiére de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux colts estimés de ces litiges pour
lesquels les sociétés concernées ne peuvent pas espérer la moindre contrepartie.

Les provisions pour risques entrant dans le cycle d'exploitation normal de |'activité et la part & moins d'un
des autres provisions pour risques sont classées en passif courant. Les provisions ne répondant pas 3 ces
critéres sont classées en tant que passifs non courants.

5.13. IMPOTS

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

Conformément a la norme I'IAS 12, les impdts différés sont comptabilisés selon la méthode du report
variable a concurrence des différences temporelles entre la base fiscale des actifs et passifs et leur base
comptable dans les états financiers consolidés. Aucun imp6t différé n'est comptabilisé s'il naft de la

comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif lié & une transaction, autre qu'un regroupement
d'entreprises, qui au moment de la transaction, n'affecte ni le résultat comptable, ni le résultat fiscal.

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

Les actifs d'imp6ts différés sont réappréciés a chaque date de cléture et sont reconnus dans la mesure ol il
devient probable qu'un bénéfice futur imposable permettra de les recouvrer.

Les actifs et passifs d'imp6ts différés sont évalués au taux d'impdt adopté ou quasi adopté a la date de
chaque cl6ture 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 impéts relatifs aux éléments reconnus directement en
capitaux propres sont comptabilisés en capitaux propres et non dans le compte de résultat.

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

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

méme taux.

5.14 AVANTAGES AU PERSONNEL

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

5.15. RECONNAISSANCE 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 l'ensemble de la période
d'engagement du locataire sont étalés sur la durée ferme du bail sans tenir compte de

l'indexation.

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

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

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

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

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

Le taux d’avancement est déterminé sur la base du coiit des travaux comptabhilisés par rapport aux
co(ts prévisionnels de I'opération.

5.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

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

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

5.17. INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

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

Le suivi opérationnel est réalisé par activité en le décomposant en trois poles :
e Le pdle locatif,
e |e pdle promotion immobiliére,
e |esiege.

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 accés 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 cléture.
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Note 6 - Périmeétre de consolidation

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

e methode de T

Sociétés RCS - % intérét
consolidation
31/12/2018

SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI 328718 499 G ste mére
SNC CENTRE EURASIA 537417 214 IG 99,99%
BONY SNC 539396 127 IG 99,00%
BONY A 825359 482 IG 97,75%
SCIDUBLIN 484 949 565 1G 50,00%
H.D. 790 681 399 1G 50,00%
JARDINS DU BAILLY 528 108 152 1G 100,00%
EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE) | 751237025 1G 100,00%
TOUR DU FORUM 819876384 1G 100,00%
AREA IMMO 827550633 ME 33,33%
SCI QUAI DU LUCIEN LERANC 489092 049 ME 33,33%

IG : intégration globale
ME : mise en équivalence

EFI est la maison mére juridique des sociétés consolidées.

6.2. VARIATION DE PERIMETRE
Aucune variation de périmétre n’est intervenue sur I'exercice.
Le périmetre de consolidation comprend 11 sociétés au 31 décembre 2018.

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

trésorerie

7.1. ECART D'ACQUISITION
Il n"y a pas d’écart d'acquisition au 31 décembre 2018.

7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

. ] Immeubles de

(en milliers d'euros)
placement

Solde au 31 décembre 2017 44 889
Acquisitions
Cessions -15 000
Variation de périmétre
Variation de la juste valeur desimmeubles de placement
Solde au 31 décembre 2018 29 889

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

7.2.2. Détail des immeubles de placement par nature

s i Usage
en milliers d'euros Bureaux Commerces Entreprots 2 Total
mixte
Solde au 31 décembre 2017 8003 0 156 36731 44 889
Acquisitions 0
Cessions 15 000 15000
Variation de périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 0
Solde au 31 décembre 2018 8003 0 156 21731 29 889

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

7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

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

Solde au 31 décembre 2017 3 394|
Acquisitions 0
Cessions 0
Avances et acomptes 0
Dotations -101
Divers -28
Solde au 31 décembre 2018 3 265

7.4. STOCKS D'IMMEUBLES

Valeur brute au| Provisions |Valeur nette au|Valeur nette au
en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2017
stocks immohiliers 8230 0 8230 10423
Total des stocks 8230 0| 8230 10423

Le stock représente le co(it historique des batiments ainsi que I'ensemble des colts rattachés détenus par :
e La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre.
e La Société Civile de Construction Vente H.D. a Bagnolet, quartier de la Noue.
e LaSNC « Les jardins du Bailly » (projet a Saint-Denis et opération a SAINT-VRAIN).
e LaSNC « Tour du Forum » {(ensemble immobilier a Sarcelles)

e La SNC BONY.

La variation des stocks entre le 1*" janvier et le 31 décembre 2018 s’analyse comme suit :
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SNC CENTRE SNC BONY H.D. TOURDU Jardins du Total
EURASIA FORUM Bailly
Stocks au 31/12/2017 315 84 3810 2781 3434 10423
+Variation de périmétre 0f
+Variation nette stocks -29722 729 -2193
Stocks au 31/12/2018 315 84 828 2781 4162 8230
7.5. CREANCES
Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette
en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2018 au 31/12/2017
Clients et comptes rattachés 2760 -213 2547 3026
Autres créances 8191 0 8191 1653
Avances et acomptes sur cdes 0 o 0
Créances opérationnelles
: ; : 1039 1039 870
(fournisseurs, sociales et fiscales)
Autres créances 7139 7139 683
Charges constatées d'avance 13 13 0
Total des créances d'exploitation 10951 -213 10738 4679
ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS
Actifs Actifs Préts et Actifs Total bilan
détenusa détenus créances | disponibles
des fins de jusqu'a alavente
en milliers d'euras transaction | I'échéance
31/12/2018
Actifs financiers non courants 8 8
Stocks 8230 8230
Clients et comptes rattachés 2 547 2547
Autres actifs courants 8191 8191
Trésorerie et équivalents 1183 1183
Total des actifs financiers 1183 ] 8191 10777 20158
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7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital
Au 31 décembre 2018, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de

0,01 euros chacune.
Aucune opération sur le capital n’a été réalisée au cours de I'exercice 2018.

7.6.2. Réserves
Au 31 décembre 2018, les réserves sont constituées des réserves consolidées.

7.6.3. Dividendes
Aucun dividende n’a été distribué au cours de I'exercice 2018,

7.6.4. Actions propres
Des actions de |a société SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS sont détenues par le groupe.
Aucun rachat ou aucune cession n’est intervenu au cours de I'exercice 2018.

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

en nbre d'actions 31/12/2018 31/12/2017

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

7.6.5. Intéréts minoritaires

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

7.7. PASSIFS FINANCIERS

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

Solde partie non | dontentre1 oL partie
enmilliers € . 31/12/2018 || courante | etSans || || courante
Emprunts bancaires 11175 10414 8737 1677 761
Contrats location financement 0 0 0 0
Concours bancaires 0| 0 0 343
Comptes courants 3143 3143 0 0
Dépébts de garantie 266 266 ] 0
Autres dettes financiéres . 0 0 0 3
Total des dettes financiéres 14930 13823 12 146 1677 1107|

L'échéance de la partie courante des dettes financiéres est a moins d‘un an.
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7.7.2. Ventilation des dettes financiéres suivant les types de taux

Ll taux fixe tauxvariable o
en milliers € 31/12/2018 rémunérée

Emprunts bancaires

Contrats location financement 0 0 0
Concours bancaires 0 343 0
Comptes courants 0 0 3143
Deépdts de garantie 0 0 266
Autres dettes financiéres 3 0 0
Total des dettes financiéres 11178 343 3409|

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

7.8. AUTRES PASSIFS

Aol solde partie non dontentre 1 partie
en milliers £ dont+5ans
31/12/2018 || courante et 5ans courante

Dettes sociales & fiscales 3539 0 0 0 3539
Dettes sur acquisition immeubles de placement 623 357 357 0 266
Dettes sur opérations VEFA 0 0 0 (0] 0
Autres dettes 634 0 0 0 634
Produits constatés d'avance : 0 0 0 362
Total des autres passifs 357 357 0 4801

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

ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS

' " Juste
' | | Valeuren aste
en milliers € - 31/12/2018 | Catégorie |/Coiitamorti 7 VECT
| capitaux
résultat
: RSl | . | propres
Dettes financiéres CA 11175 11175
Fournisseurs CA 4513 4513
Autres dettes CA 5158 5158
Total des passifs au 31/12/2017 0 20 846 0 0 20 846

CA :colitamorti
JVR :juste valeur en résultat

7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2017

Revenus |ocatifs 1467 2270
Ventes programmes immoabiliers (y compris Vefa) 3697 2731
Total des produits des activités ordinaires 5164 5001
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7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2017

Charges externes 1475 2492
Impots et taxes 1164 946
Total des autres charges 2639 3438

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

7.11. CHARGES FINANCIERES

en milliers d'eures 31/12/2018 | 31/12/2017
P .

::?::;ctesr::ste mprunts et des contrats de location 4 458
Intéréts des comptes courants d'associés -45 0
Autres charges 3 0
Intéréts et charges assimilées (A) 282 458
Rémunération de la trésorerie et équivalents 0 0
Produits des instruments de couverture 0 0
Produits de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Montant net des charges financiéres (A - B) 282 458

7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

en milliers d'euros 31/12/2018 | 31/12/2017

Impots exigibles 1086 0
Impdts différés -2 862 1555
Impots -1775 1555

Les reports déficitaires existants ne se sont pas traduits par la constatation d‘un impét différé actif.

Suite a I'adoption le 21 décembre 2018 de la loi de finance 2018 relative au changement progressif du taux
d’'impadt, les impdts différés ont été évalués au taux d’impét applicable lorsque la différence temporelle se
retournera, soit 25 % a horizon 2022.
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7.13 RESULTAT PAR ACTION

31/12/2018 | 31/12/2017
Résultat revenant aux actionnaires de la saciété (K€) 1233 7681
Nombre d'actions ordinaires 67 667348 67667 348
Actions au-détenues -14 000 -14 000
Nombre d'actions aprés neutralisation des actions auto-détenues 67653348 67653348
Résultat net par action (€) 0,02 0,11
Nombre de titres a créer 0,00 0,00
Résultat par action dilué 0,02 0,11

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2017

Immeubles de placement (valeur historique) 0 0
Cession Immeubles de placement 15 000 0
Autres immobilisations 0 -435
Remboursement avances 0 0
Décaissements sur investissements 15 000 -435

7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS

Les variations des autres passifs sont restées principalement liédes aux opérations avec le Groupe EURASIA.

7.16 EMPRUNTS

Le Groupe n'a pas souscrit de nouveaux emprunts sur l'exercice 2018,

7.17 APPORT EN CAPITAL

Il n’y a pas eu d’'opération sur le capital au cours de I'exercice 2018.

7.18 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE DE

L'"ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de la trésorerie 31/12/2018 | 31112/2017
Banques actif 1183 1064
Banques passif 343 135
Total 840 930

- Page 25




EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI - 31 décembre 2018

7.19 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

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

Ecarts d"acquisition 0 0 0 0
Immobilisations corporelles 30223 0 2932 33155
Autres actifs financiers 276 0 0 276
{Impéts différés 0
Total actifs non courants 30 499 0 2932 33431
Actifs courants 0
Stocks 84 8145 0 8230
Clients et comptes rattaches 132 2415 0 2547
Autres actifs courants 265 1023 6904 8192
Trésorerie et équivalents 1157 25 0 1183
Total actifs courants 1639 11609 6904 20152
Total actifs destinés a étre cédés 0|
TOTAL GENERAL 32138 11609 9836 53583
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IPASSIF (en milliers d’euros) location | Promotion siége Total
Capitaux Propres

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

Groupe 15 333 8130 -2011 21452
|Résultat part du Groupe 2514 24 -1306 1233
Capitaux propres —part du

Groupe 17 847 8155 -1637 24 365
Intéréts minoritaires 136 336 472
Total capitaux propres 17 984] 8491 -1637 24 838
|Passifs non courants 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres dettes financiéres 10680 0 3143 13823
Impots différés 3875 0 0 3875
Autres passifs non courants 357 0 0 357
Total passifs non courants 14912 0 3143| 18 055
|Passifs courants 0|
Autres provisions 25 244 0 269
Emprunt obligataire convertible 0|
Autres dettes financiéres 777 307 23] 1107
Fournisseurs et comptes

rattachés 582 3823 108] 4513
Autres passifs courants 1974 1567 1260 4801
Total courants 3357 5941 1391 10 690
TOTALGENERAL 36 253) 14432 2898 53 583|
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COTVI_PTE DE RESULTAT (éﬁ""_ Location | Promotion Siege Total
milliers d'euros)

Produits des activités ordinaires

(chiffres d’affaires) 1467 3697 0 5164
Autres produits 0 0
Achats de marchandises et

matieres premieres 0 -2901 0 -2901
Frais de personnel 0 0 0 0
Dotations aux amortissements

d’exploitation -8 -1 -91] -101
Dotations aux provisions

d’exploitation 179 236 0 416
Autres charges -1 542 -923 -174 -2639
Juste valeur des actifs 0 0 0 0
Résultat opérationnel 96 109 -265 -61
Charges Financiéres -328 0 46 -282
Quote-part des résultats des

sociétés mises en équivalence 91 0 0 o1
Résultat avant impot -141 109 -219 -252
Impots 2862 0 -1 086 1775
Résultat net de la période 2721 109 -1306 1524

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 L| INVESTMENT GROUP LIMITED, actionnaire détenant plus de 10% des droits
de vote

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

Au 31 décembre 2018, ce compte courant affiche un solde créditeur de 3 143 248 euros.

- Avec la société EURASIA GROUPE, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote
Au 31 décembre 2018, EFl a une créance d'un montant de 6 741 615 euros.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS BILAN

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

Montant dette

Bénéficiaire Nature de la garantie résiduelle {en K€),
hors frais

Societé
concernée

BONY SOCIETE GENERALE Privilege de préteur de deniers (ler rang ) 1776
+caution de M. HS Wang a hauteur de 1 955 K&
+caution de M. P. Taieb a hauteur de 1 150 K€
(jusqu'en janvier 2016)

+ caution d'EURASIA GROUPE & hauteur de 2
800KE + cession dailly des loyers

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

BONY CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteur de deniers (ler rang) 1749
+ caution EFI : 2500 K€

+ caution Monsieur Wang : 2 500 K€

+ privilege préteur de deniers pour 2 500 K€

BONY SAAR + Subrogation dans les droits du CIC (ancien 7 650
préteur) a hauteur de 2 639€env.
+Hypothéque de 2&me rang de I'immeuble
situé & Aubervilliers (85/87 Avenue Victor
Hugo) a hauteur de 7033k€ (y compris frais
accessoires de 20%)

Total 11175

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

suivants :
e Hypotheque au ler rang a hauteur de 2300k sur le terrain détenu par la SCI.
e Nantissement d'un dépét a terme de 330k€ constitué par la SCI.
e Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920kE.
e Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€ chacune.
e (Cession et délégation loyers commerciaux.
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8.4 Facteurs de risques pour la société et le groupe EFI
La société et le Groupe EFl sont soumis aux principaux risques suivants liés au financement du groupe :

a) Risgue de taux

L'emprunt étant une source de financement significative de I'activité des foncieres comme EFl 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 quelcongue 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 qu’elles détiendraient, si elles
souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions

EFI et 'ensemble de ses filiales ne détiennent pas de participations dans des sociétés cotées autres que les
titres en auto-détention, détenues par EFI elle-méme, qui sont totalement provisionnés. EF| ne supportera
donc pas de risque sur actions.

e) Risque sur la valeur des immeubles de placement

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

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

Conformément a IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles de placement :

Taux de Loyeren €/ m?
rendement des
Max 13,57% 230,60
Min 6,43% 50,61
Moy. Pondérée 10,10% 114,06

Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50 bp, la juste valeur des immeubles de placement
serait réduite de 2 670 KE.
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f] Risque lié aux respects de ratios financiers (ou covenants)

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

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

compris les intéréts et amortissements) pour la période »

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

donné en garantie.

Les autres emprunts du Groupe ne prévoient pas un remboursement anticipé de la dette lié au respect de
ratios financiers {ou covenants).
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Expertlses & Services NS Assoclis

80, rta Cardinet 92, rus Jouffroy d’Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Soclété nserite & iz Compuognle Réglonule de PARIS Souldtd inscrite & fo Compagnie Régionle de PARIS

S.A. EURASIA FONCIERE {NVESTISSEMENTS
Société Anonyme au capital de 676 673 €uros
Slége soclal : 164, Boulevard Haussmann
75008 PARIS

Ropport des Commlssaires aux Comptes sur les comptes consolidds pour Vexerclce clos fe 31/12/2018

A |'Assemblée généraie de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS,

Opinlon

En exécutlon de la mission qul nous a été confide par votre Assemblée générale, nous avons établi en
date du 16 avril 2019, un rapport dit « de carence » dans lequet nous indiquions Iimpossibilité de

procéder & la vérification des comptes consolidés et du rapport de gestion, ceux-ci n"ayant pas été
établis dans les délais prévus par la lol,

Ces dernlers nous ayant été communiqués en date du 24 juillet 2019, nous somimes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport sur les comptes consolidés.

Nous avons effectué laudit des comptes consolidés de la société EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS relatifs 3 Vexercice clos le 31 décembre 2018, tels qu’lls sont joints au présent
rapport,

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans
I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
l'exercice &coulé ainsi que de )a situation financidre et du patrimelne, & la fin de Yexercice, de
l'ensemble constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.

L'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec le centenu de notre rapport au comité d’audit,

Fondermant de Popinion -

Référentie! d'audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes o'exercice professionnel applicables en France, Nous

estimons que les ééments que nous avors collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre
apiniof,

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie

« Responsabilités des commissaires aux comptes relatives 3 'audit des comptes consolidés » du présent
rapport, '
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RO, fue Cardinet 92, rue Jouffroy d’Abkans
75017 PARIS 75017 PARKS

Sociétd Inscrite i jo Compagnie Réglonale de PARIS Swetétd nsorite & lo Compagnie fdglonole de PARES

indépendance

Nous avons réalisé notre misston d’audit dans le respect des ragles d’'indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1% Janvier 2G18 4 la date d‘émission de notre rappott, et notamment
nous iavons pas fourni de services interdits par l'article 5, paragraphe 1, du réglement (LE) n®
537/2014 ou parle code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes,

Justification des appréclations - Points clés de Faudit
En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du Code de commerce relatives ala
justification de nos appréciations, nous portons A votre connaissance las points clés de Vaudit refatifs
aux rlsques d'anomalies significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importants pour Faudit des comptes consolidés da Pexercice, ainsi que [es réponses quUE Nous avons
apportéas face & ces risques,

- Les appréclations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de audit des comptes consolidés pris
dans leur ensemble et de la formation de notre oplnion exprimée cl-avant. Nous n"exprimons pas

d'opinion sur des éléments de ces comptes consofidés pris 1se[ément.

Paints ¢lés de notre audit
lustes valeurs des immetbles de placements

Au 31 décembre 2018, le montant de Pactif
immohltisé comptabilisé dans le bllan consolidé
s'éléve & 33 431 milliers d’euros, dont les
immeubles de placements qui font Pobjet d'une
juste valeur pour un montant de 29 889 milliers
d’euros.

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

Le Groupe EFl a choisi comme méthode comptable
le modéle de la juste valeur, qui consiste
conformément a l'option offerte par PIAS 40, 3
comptabiliser les immeubles de placement 3 leur
Juste valeur et constater les variations de valeur au
compte de résultat. Les immeubles de placement
he sont pas amaortis,

Nous avons considéré que fa valeur de ces actifs
immobillsés est un point clé de l'audit en raison de
leur Importance signiicative dans les comptes du
Groupe et parce que fa détenmination de leur
valaur recouvrable le plus souvent basée sur des
Justes valeurs données par des experts
Immobillers, nécessite l'utilisation d'hypothéses,
estimations ou appréciations, comme indiqué dans
les notes 5,6 de I'annexe aux oomptes consolidés.

Réponses apportées lors de notre audit

Nous avons pris connalssance du processus mis en

cauvre par le Groupe pour déterminer la valeur

recouvrable des actifs immobilisés, notamment les

Immeybles de placements. Nos travaux ont

également consisté 4 :

- apprécier le caractdre ralsonnable des
principales estimations, notamment les justes
valeurs données par les experts immobitiers

-~ analyser la cohérence des prévisions avec les
justes valeurs passées, les perspectives de
marché, Thistorique de perfarmance du
Groupe et avons réalisé des analyses de
sensibllité  sur  les taux retenus pour
'évaluation des immeubles,

Nous avons également apprécié le caractére
approprié des informations présentées dans les
notes 7.2 et 84 de lannexe aux comptes
consolidés.

Page 3 sur §




Expertisas 8 Services NS Assoclés

B0, rue Cardinat 92, rue Jouffroy d’Ahbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Soctéte inscrite & lo Compagnie Réplonade de PARIS Soclétd insrite & Jo Compagnie Féglonale de PARSS
Vérifications spécifigues

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, & [a vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au Graupe, données dans le
rapport de gestion du Conseit d’administration,

Nous n'avons pas d'cbservation d formuler sur leur sincérlté et leur concordance avec les comptes
cohsoliclés,

Informations résultant.d'autres ehligations légales et réglementaires
Désignation des commissaives aux comptes

Nous avons €té nommés commissaires aux comptes de la soclétd EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS par I'Assemblée générale du 31 décembre 2014 pour le cabinet Expertises &
Services et par Fassemblée générale du 28 juln 2018, pour le cabinet NS Associés.

Au 31 décembre 2018, le cabinet Expertises & Services était dans la cinguieme année de sa mission
sans Intercuption et le cablnet NS Associés dans la premidre année, dont respectivement cinquiéme

et premitre années depuls que les titres de Ia société ont été admis aux négociations sur un marché
réglementé,

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement d'entreprise
relatives aux comptes consolldés

(| appartient & la direction d'établir des tomptes consolidés présentant une image fiddle
conformément au référentiel IFRS tel qu'adopté dans I'Union suropéenne ainst que de mettre en
place le contrdle interne qu'elle estime nécessaire 3 I'éisblissement de comptes consolidés ne
comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent
d'erreurs,

Lors de Fétabiissement des comptes consolidés, il incombe 3 la direction ¢*évaluer (a capacité de Ja
société -4 poursuivre son exploltation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les
informatlons nécessaires relatives & la continuité d'exploitation et d‘appliquer la convention

comptable de cantinuité d’exploitation, sauf s'il est prévy de llquider fa société ou de cesser son
activité,

Il incombe au comité d’audit de suivre le processus d’élaboration de Vinformation financiére et de
sulvre ['efficacité des systémes de contrdle interne et de gestion des risques, ainsi que le cas échéant
de l'audit interne, en ce qul concerne les procédures relatives 3 I'élaboration et au traltement de
I'information comptable et financiare,

Les comptes consalidés ont été arrétés par le Conseil d’administration,
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Expertises & Services NS Associds

BO, rue Cardinet 82, rue Jouffray d’Abbans
75017 PARIS 75017 FARIS
Socidid inscrlte & la Compagnie Réglonala de PARIS Socidté inscrite & la Compagnle Régienale de PARIS

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives  Faudit des comptes consolldés
Objectif et démarche d'audit

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes consolidés, Notre objectif est d’obtenir
t'assurance raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives, L'assurance ralsonnable carrespond & un niveau élevé d’assurance, sans
toutefols garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalle significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes
ou résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnabiement
S'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
economigues que les utllisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci,

Comme précisé par Particle L.823-10-1 du code de coinmerce, notre missfon de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabillté ou la qualité de la gestion de votre société,

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en

France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audlt,
Enoutre:

* il ldentifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies
significatives, que celles-¢i proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d’audit face & ces risques, et recuelile des éléments qu'il estime
suffisahts et appropriés pour fonder son opinion, Le risque de non-détection d'une anomalie
significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie significative
résultant d’une erreur, car la fraude peut impliguer la collusian, Ia falsification, les omissions
volontaires, les fausses téclarations ou le contoumnement du contrdle interne ;

* il prend connaissance du contréle interne partinent pour I"audit afin de définir des procédures

d’audit approptiées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur
Pefficacité du contréle Interne ; '

¢ il spprécle le caractére approprié des méthodes comptables vetenues et le caractére
- raisonnable des estimations comptables faites par la direction, alns| que les informations les
concernant fournies dans les comptes consolidés ;

* il apprécie le caractére approprié de Papplication par la direction de la conventlon comptable
de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, Pexistance ou non d'une
incertitude significative llée & des événements ou & des circonstances susceptibles de mettre
en cause la capacité de [a société & poursulvre son exploitation. Cette appréciation s'appuie
sur les éléments collectds jusqu'd la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des
circonstances ot événements ultérieurs pourralent mettre en cause (a conhtinuité
d’exploitation. 8'il conclut 3 Pexistence d’une incertitude significative, il attire I'attention des
lecteurs de son rapport sur les informations fournles dans les comptes consolidés au sujet de
cette incertitude ou, sl ces informatlons ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, Il
formule une certification avec réserve ou un rafus de certifier ;
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Expertises & Services NS Associés

80, rue Cardinet 92, rue Jouffroy d’Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Société inscrite & la Compagnie Régionale de PARIS Société inscrite & la Compagnie Régionale de PARIS

e il apprécie la présentation d’ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes
consolidés reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une
image fidéle ;

e concernant l'information financiére des personnes ou entités comprises dans le périmétre de
consolidation, il collecte des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour exprimer une
opinion sur les comptes consolideés. Il est responsable de la direction, de la supervision et de la
réalisation de I'audit des comptes consolidés ainsi que de I'opinion exprimée sur ces comptes.

Rapport au comité d’audit

Nous remettons un rapport au comité d’audit qui présente notamment I'étendue des travaux d'audit
et le programme de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous
portons également a sa connaissance, le cas échéant, les faiblasses significatives du contrdle interne
gue nous avons identifiées pour ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiére.

Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d’audit, figurent les risques d’anomalies
significatives que nous jugeons avoir été les plus importants pour I'audit des comptes consolidés de
I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de I'audit. Ces points sont décrits dans le
présent rapport.

Nous fournissons également au comité d’audit la déclaration prévue par I'article 6 du réglement (UE)
n® 537-2014 confirmant notre indépendance, au sens des regles applicables en France telles qu’elles
sont fixées notamment par les articles L.822-10 & L.822-14 du code de commerce et dans le code de
déontologie de la profession de commissaire aux comptes. Le cas échéant, nous nous entretenons
avec le comité d'audit des risques pesant sur notre indépendance et des mesures de sauvegarde
appliquées.

A Paris, le 31 juillet 2019

Les commissaires aux Comptes

Expertises & i _ NS Associés
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT - 31 décembre 2018

Comptes consolidés au 31 décembre 2018

| - ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE (Normes IFRS)

ACTIF (en milliers d'euros) Notes 31112/2018 | 31/12/2017
. = annexe

Net Neat
Actifs non courants
Ecarts d'acquisition 0 0
Immobilisations incorporelles 0 0
Immobilisations corporelles 72173 33 155 48 283
ﬁtres mis en éﬁuiualence 0 0
Autres actifs financi eré 276 202
Impéts differes 0 0
Total actifs non courants 33431 48 485
Actifs courants
Stucks 74 8 230 10 423
Clients et comptes rattachés 7.5 2 547 3026
Autres actifs courants 7.5 8192 1653
Trésorerie et équivalents 1 183 1 064
Total actifs courants 20 152 16 168
Total actifs destinés & étre cédés 0 0
TOTAL GENERAL 53 533[ 64 651

Page 1




EURASIA FEONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

FPASSIF (ot milliers d"euros) Noter
annexe

Caphtaux Propres
Caphtal

E'mrimes d'émisslon
|Réseryes coneolicdeas pafl ::tu Groupa
IRésuItat part du Groupe o
Icupﬁnux propres— patt du Groupe
fintéréts minoritaires

Total capltaux prapres (1)

|Puaifs nan courants

lEmpn.mt obligaleire convertibla
Autres dettes inancléres

limpois difterse

[Autres passifs non courants

Total pasgsifs non courants (2)

Passifs coura
. |Autrea provsions
{Emprunt obligataire corvertible

Autres provisions
ALtres dettes financieres

|Foumlsseurs et comples mttachass

Autres pasalfs courants
Total passlfs courants (3)
TOTAL GENERAL (1 4 3}

22018 | 3122017
677 877
1004 1004
214520 13814
1239 7 681
24068 23178
472 222
24038 22307
19823 21 700
3 a79) 8 737
357 572
18 085 29 00%]
"
0 ol
269 506|
1107 3447
4513 4587
4 801 3 ?05'
oo 12245
513y 6465t
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - BEI - 31 décembre 2018

Il - RESULTAT CONSOLIDE

{on mllllers d'suros)

Prodults des activités ordinaires (chifie
daffaiies) e
Aufres produits

Achats de mamhan&fé'éé'éiﬁaﬁéms o
Jprarniéres

e e saanal
Datations aux smorissements dexplcitation
Dotations aux provisions d'oxpioitation
ik Gaum ons doxplaitation

Variaton de ia jusie vaiour des immetbles de
placemant

Résultat opérationnal

Charges Financléres

Qucte-part des réeuitafs des sociiés mises
8n équivalence

Réslltat avant impot
mpts

Rézultat not de la périade

D smlno r_lta;l;'ea e e e

Partde iasociétimére

Résuitat par action en e1qos {sur 67.667.348
actions) '

67.667.348 actions)

Réstitat dilLé par action en euros (sur

hotes

annexe

atH22018

JH 2017

738

500

.9
<116

G I
LA

7261

9 646}

84

92

7 73T
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

11l - 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.

(en milliers d'euros)

Notes
annexe

311272018

31122017

Résultat de la période

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 & la vente

- Part dans les produits et charges non
constatés en résultat des entités mises en
gquivalence

. Effets fiscaux des produits et charges non
comptabilisés en résultat

1524

7737

Total des produits et charges non
constatés en résultat

Résultat global de I'exercice

1 524

7 737

(en milliersd'euros )

Notes
annexe

3111212018

3111212017

Résultat net consolidé

1 524

7737

Actifs financiers disponibles & la vente
Couverture des flux de trésorerie
Différences de conversion

Autres

Total des autres éléments du résultat global

Résultat global consolidé

1 524[

7737
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

( en milliers deuros ) Capital Primes Actions Réserves | Résultat |Minoritaire Total
propres consolidée>| IT

Situation au 31/12/2017 677 1004 0| 13 B14l 7681 222 23 387
Résultat global cansalidé 1233 291 1 524‘
| Affectalion du résultat 1 o I seﬁl T q 6&1' N 0
Réduction de capital - R i 0
Augmentation de capital i 0
[o e D T .42 . Y
Opérations sur actions propres i - i]
Situation au 31/12/2018 B77] 1004] 0 21 452 1233 471 24 B38|
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EF1 - 31 décembre 2018

V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

(en milliers d’euros ) Notes | 4411212018 3111212017
annexe

Résultat net consolidé 1524 7737
Elimination écart d'acquisition 0 0
Amottissements et dépréciations a7 1735
Variation de la juste valeur des immeubles de 0 7 961
placement |
Impéts differes -2 862 1 665|
Capacité d’autofinancement -1 715 295
Var. stocks 2193 -380
Var. créances clients 479 -325
Var. Autres actifs courants -6 539 1950
Var. dettes fournisseurs -74 -106
Var. autres passifs courants 1095 -1 776
Variation nette des actifs et passifs
souiaTite -2 846 -636)
I-:qu nets de trésorerie provenant de 4561 341
I'exploitation
Dépalssements sur investissements corporels 714 0 435
et incorporels
!’:’ncalssements immobilisations corporelles et 714 15 000 0
incorporelles
Augmentation, diminution des immaobilisations

: 16 -6
financieres
Var. autres passifs non courants 7.15 -119 -438
Décaissements sur acquisitions de titres

i ; : 0 0
consolidés, nets de la trésorerie acquise
Flux r!ets de trésorerie liés aux 14 897 879
investissements
Emprunts obtenus 7.16 0 0
Remboursements d'emprunts _ -5 604 -1 059
Apports en capital 7.7 0 0
Variation autres dettes financiéres 7.18 -4 822 2289
Opérations sur actions propres 0 0
Flux nets de trésorerie liés aux op. de 10 425| 1230
financement
Variation nette de trésorerie -90 10
Trésorerie et équivalents de trésorerie au
début de |a période 930’ Mo
Trésorerie .eF équivalents de trésorerie @ la 718 840 930
fin de la période
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI —31 décembre 2018

Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2018

Note 1. Informations générales

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

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

EFI est une saciété fonciere dont I'activité consiste en la détention et |'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, etc.). Cette activité est exercée au travers de sociétés de type sociétés civiles immobilieres
ou sociétés en nom collectif.

Les informations financieres & partir desquelles ont été établis les comptes correspondent aux comptes
annuels de chacune des filiales & compter de leur date d'intégration dans le groupe EFl. Les comptes
consolidés au 31 décembre 2018 couvrent une période de douze mois et ont été établis sur la base des
comptes des filiales au 31 décembre 2018,

Les comptes consolidés, au 31 décembre 2018, ont été arrétés sous la responsabilit¢ du Conseil
d’administration.
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

Note 2. Faits caractéristiques

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE = FAITS CARACTERISTIQUES

Au 31 décembre 2018, le groupe EFI est composé des principales filiales suivantes :

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

m  La SCI BONY, contrblée a 99%, qui détient :

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

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

= La société EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE), propriétaire d'un
immeuble 3 usage de bureaux, d’une surface de 5926 m?, situé a Rueil-Malmaison.

= La SNC TOUR DU FORUM détient un terrain d‘une surface 2.245 m? sur lequel sont édifiés un
immeuble a usage professionnel, et un immeuble commercial, situés 2, avenue du 8 mai 1945 a
Sarcelles (prix d’acquisition de 2.700.000€).

Fin janvier 2018, la société EURASIA GESTION PATRIMOINE a procédé a la cession de I'immeuble situé a
Rueil-Malmaison au prix de 15 M€,

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

Le Groupe n’a pas sollicité de nouveaux financements externes sur I’exercice 2018

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2018

Néant
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI— 31 décembre 2018

Note 4. Régles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

Le Groupe EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a établi les comptes consolidés au 31 décembre 2018, en
conformité avec le référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union Européenne et applicable a cette date.

Les principes comptables appliques pour les comptes consolides au 31 décembre 2018 sont identigues a
ceux utilisés dans les comptes consolides au 31 décembre 2017 a l'exception des nouvelles normes et
amendements dont I'application est obligatoire & compter du ler janvier 2018 et qui n'avaient pas été
appliques de fagon anticipée par le groupe.

Ces amendements n‘ont pas eu d'incidence significative sur les résultats et la situation financiére du
Groupe.

Nouvelles normes dont I'application est obligataire a partir du ler janvier 2018 :

IFRS 9 — Instruments financiers
IFRS 15 — Produits des activités ordinaires tirés de contrats conclus avec des clients

Amendements & IFRS 2 — Classification et évaluation des transactions dont le paiement est fondé
sur des actions

Les textes suivants n'ont pas d'incidence sur les états financiers consolidés du Groupe :

IFRIC 22 — Transactions en monnaies étrangéres et contrepartie anticipée. Cette interprétation est
d’application rétrospective ou prospective. |l s’agit d’une interprétation de la norme IAS 21-Effets
des variations des cours des monnaies. étrangéres. Elle vient préciser le cours de change a utiliser
lorsqu’un paiement anticipé a été effectué.

Amendements a IAS 40 — Transferts d'immeubles de placement. Ces amendements sont
d'application prospective. Ils viennent clarifier les conditions de transfert d’un bien immobilier
depuis la catégorie des immeubles de placement ou vers celle-ci. Par ailleurs, il est précisé que la
liste d’exemples d’éléments probants attestant un changement d'utilisation est une liste non
exhaustive,

Améliorations annuelles des normes IFRS — cycle 2014-2016. La principale norme concernée est
IFRS 12 — Informations & fournir sur les intéréts détenus dans d’autres entités. Ces amendements
sont d’application rétrospective. lls viennent préciser que les dispositions de la norme IFRS 12
s’appliquent également aux intéréts détenus dans des filiales, entreprises associées ou
coentreprises classés comme « détenus en vue de la vente » selon IFRS 5 (a I'exception des
informations financiéres résumées qui ne sont pas a fournir).
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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 cot historique a I'exception des immeubles
de placement, des instruments financiers et des titres destinés & la vente qui sont évalués a leur juste
valeur.

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

5.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

Pour préparer les informations financiéres conformément aux principes comptables généralement admis,
la Direction du Groupe doit procéder & des estimations et formuler des hypothéses qui affectent, d'une
part, les montants présentés 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 maniére réguliére sur la base de son expérience
passée ainsi que de divers autres facteurs jugés raisonnables, qui constituent le fondement de ses
appréciations de la valeur comptable des éléments d'actif et de passif. Des changements de faits et
circonstances économiques et financiéres peuvent amener le Groupe a revoir ses estimations.

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

- Valeur de marché des immeubles de placement :

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

- Valorisation des stocks d'immeubles :

Les stocks sont évalués au plus faible du colt d’entrée des stocks et de la valeur nette de
réalisation conformément 3 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 colits 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 & honorer sa dette et I'ancienneté de la créance.

- Comptabilisation des actifs d'impé&ts différés :

La valeur comptable des actifs d'imp6ts différés résultant de report déficitaire est déterminée a
chague date de cl8ture en fonction de la probabilité de réalisation d'un bénéfice imposable
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disponible permettant |'utilisation de ces actifs d'imp6ts différés.

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

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EF| et de ses filiales au 31 décembre 2018. Cet
ensemble forme le Groupe EFI.

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

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

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

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

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

si celle-ci est considérée comme un regroupement d'entreprises, les actifs et les passifs identifiables sont
comptabilisés 3 leur juste valeur 3 la date d'acquisition et la différence entre la quote-part d'intérét de
I'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs identifiables a la date de prise de contréle et le
co(t d'acquisition, constitue un écart d'acquisition.

La différence positive entre le cofit 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 l'actif
du bilan).

5.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)

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

Les autres actifs immaobilisés 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 & comparer |a 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'utilite.

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

La juste valeur diminuée des colits de cession correspond au montant qui pourrait &tre obtenu de la vente
de I'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 l'option offerte par I'AS 40, 3 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
immabiliéres.

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 refléte
I'état réel du marché et circonstances prévalant a la date de cldture de |'exercice et non ceux a une date
passée ou future. Elle ne tient pas compte des dépenses d'investissement futures qui amélioreront le bien
immaobilier ainsi que des avantages futurs liés a ces dépenses futures.

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

Au 31 décembre 2018, 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 |a ligne « Variation de valeur
des immeubles de placement » et sont calculées de |a fagon suivante :
Variation de juste valeur =

Valeur de marché a la cléture de 'exercice
- Valeur de marché 2 la cléture de I'exercice précédent

- Montant des travaux et dépenses capitalisables de |'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.
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Pour les comptes semestriels, le Groupe EFI vérifie uniquement I'absence de variation significative de la
juste valeur.

- Méthodologie d'expertise :

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

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

La valeur vénale correspond au prix auguel un bien peut raisonnablement &tre 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,
- Lastabilité du marché et de la valeur pendant cette période,

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

- Absence de convenances personnelles dans la volonté des parties,

La valeur vénale tient compte de la situation géographique, de la commercialité & céder, et des hypatheses
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 & l'issue d'un processus de sélection prenant notamment en compte
l'indépendance, la qualification, la compétence en matiére d'évaluation immobiliére des classes d'actifs
concernés ainsi que la localisation géographique des actifs soumis & évaluation ;

- lorsqu'il est fait appel & une société d'expertise, la Société doit s'assurer, au terme de sept ans, de |a
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 2 une date la plus proche possible de
la date 4 laquelle Pexpertise est effectuée. Les expertises réalisées ont fait 'objet d’'une approche multi
critéres selon les usages. S'agissant principalement de biens d'investissement et non a usage résidentiel, la
méthode par le revenu a été privilégiée.

- la méthode du rendement :

Cette derniére correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitué des loyers potentiels diminués des charges opérationnelles directes non refacturables et ajustés
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
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capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la valeur locative de marché. Il est également tenu
compte des loyers réels jusqu'a la prochaine révision du bail, ces derniers étant légérement supérieurs aux
loyers potentiels

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

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

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

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

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

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

— Entre 3 et 5 ans pour les matériels de bureau
— Entre 3 et 7 ans pour les agencements.

5.8 STOCKS D'IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stocks de programmes immobiliers sont évalués a leur codt de revient qui comprend le prix
d'acquisition des terrains, les taxes, le colt de construction et d’aménagement, le colt des VRD, les
honoraires, les frais annexes ainsi que le colit des emprunts.

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

Dépréciation d'actifs

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

Si un indice de perte de valeur est identifié, la valeur recouvrable du stock est déterminée, comme la plus
élevée des deux valeurs suivantes : juste valeur nette des colts de sortie, ou valeur actualisée des flux de
trésorerie futurs estimés attendus de l'utilisation continue de |‘actif et de sa sortie a la fin de I'utilisation
prévue.

La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour la différence entre la valeur nette
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comptable et |a valeur recouvrable du stock.

5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

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

Postérieurement 3 la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont évalués au cofit
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 aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la base du taux d'interét
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 &tre amené a céder a tout moment. Ils sont réévalués  leur juste valeur a la date d'arrété et
comptabilises en titres monétaires disponibles & |a vente. Les intéréts courus ou acquis des titres
revenu fixe sont enregistrés en résultat sur la base du taux d'intérét effectif tandis que les
variations de juste valeur hors revenus sont présentées en autres éléments du résultat global. En
cas de cession ou de dépréciation durable de ces actifs financiers, le Groupe constate en résultat
ces variations de juste valeur.

5.10 CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par I'entreprise selon IAS 39. Elles
sont évaluées 3 la juste valeur lors de la comptabilisation initiale. Compte tenu des échéances de paiement
généralement & moins de trois mois, la juste valeur des créances est assimilée a la valeur nominale.

Les créances sont ensuite comptabilisées au colit 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 & court terme ayant une échéance
de moins de 3 mois 4 compter de la date d'acquisition et dont les sous-jacents ne présentent pas de
risques de fluctuations significatifs.
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La valorisation des placements & 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 & 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 provogquera de maniére certaine ou probable une sortie de ressources sans contrepartie au moins
équivalente. La provision est maintenue tant que I'échéance et le montant de la sortie ne sont pas fixés
avec précision. Le montant de la provision est la meilleure estimation possible de |a sortie de ressources
nécessaires a l'extinction de |'obligation.

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

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

5.13. IMPOTS

L'imp6t sur le résultat comprend I'impdt exigible et I'imp6t différé. L'imp6t est comptabilisé en résultat
saufs'il se rattache a des éléments qui sont comptabilisés en capitaux propres.

Conformément a la norme I'lAS 12, les impdts différés sont comptabilisés selon la méthode du report
variable 3 concurrence des différences temporelles entre la base fiscale des actifs et passifs et leur base
comptable dans les états financiers consolidés. Aucun impdt différé n'est comptabilisé s'il nait de la
comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif lié & une transaction, autre qu'un regroupement
d'entreprises, qui au moment de la transaction, n'affecte ni le résultat comptable, nile résultat fiscal.

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

Les actifs d'imp0ts différés sont réappréciés a chaque date de clture et sont reconnus dans la mesure ot il
devient probable qu'un bénéfice futur imposable permettra de les recouvrer.

Les actifs et passifs d'impbts différés sont évalués au taux d'imp6t adopté ou quasi adopté a |a date de
chaque cldture et dont 'application est attendue sur I'exercice au cours duquel I'actif sera réalisé ou le
passif réglé pour chaque réglementation fiscale. Les impdts relatifs aux éléments reconnus directement en
capitaux propres sont comptabilisés en capitaux propres et non dans le compte de résultat.

Les impbts différés actifs ne sont reconnus que dans la mesure oll la réalisation d'un bénéfice impasable
futur, qui permettra d'imputer les différences temporelles, est probable.

- e ——— Page 16



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

Les actifs et passifs d'impdts différés ne sont pas actualisés.

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

5.14 AVANTAGES AU PERSONNEL

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

5.15. RECONNAISSANCE DES PRODUITS
Revenus locatifs

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

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

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

Les contrats de baux signés entre EFI et ses locataires sont des contrats de location simple au sens
de la norme 1AS 17. Plus généralement, les baux incluent des clauses classiques de renouvellement
3 P'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 & la norme IFRS 7 sont présentées dans la note 8.

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

Le chiffre d’affaires et le résultat des programmes immobiliers en Vente en I'Etat Futur
d’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 cofit des travaux comptabilisés par rapport aux
co(its 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'impdt 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.

Page 17 - =



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EF1 - 31 décembre 2018

Les dividendes versés sont classés en flux de financement.

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 réguliérement examiné par le principal décideur opérationnel du Groupe, afin d'évaluer
la performance de chaque secteur opérationnel et de leur allouer des ressources.

Le suivi opérationnel est réalisé par activité en le décomposant en trois pdles :
¢ Le pdle locatif,
e Le pdle promotion immobiligre,
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
mayen pondéré d'actions en circulation au cours de I'exercice, & I'exclusion du nombre moyen des actions
ordinaires achetées et détenues a des fins d'autocontréle.

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

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

Soclétés pes | méthodede | oo et
consolidation
31/12/2018
SA EUROPE FONCIERE INVESTISSEMENTS 328718 499 IG ste mére
SNC CENTRE EURASIA 537417 214 1G 9_?,99%
BONY SNC 539396 127 IG 99,00%
BONY A 825358 482 1G 97_',75%
SCI DUBLIN 484,949 565 G 50,00%
H.D. _ 790 681399 I6 | 50,00%
JARDINS DU BAILLY 528 108 152 IG 100,00%
EURASIA GESTION PATRiMDINE{anEier_InementZEN REAL ESTATE) 751237025 IG 100,00%
TOUR DU FORUM 819876 384 IG 1[)0,00%
AREA IMMO 827550633 ME 33,33%
SCIQUAI DU LUCIEN LERANC 489 (092 049 ME 33,33%

|G :intégration globale
ME : mise en équivalence

EFl est la maisaon mére juridique des sociétés consolidées.

6.2. VARIATION DE PERIMETRE
Aucune variation de périmétre n'est intervenue sur I'exercice.
Le périmeétre de consolidation comprend 11 sociétés au 31 décembre 2018.

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

7.1. ECART D'ACQUISITION
Il n’y a pas d’écart d'acquisition au 31 décembre 2018.

7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

i Immeubles de

{en milliers d'euros)
placement

Solde au 31 décembre 2017 44 839|
Acquisitions
Cessions -15000
Variation de périmétre
Variation de la juste valeur des immeubles de placement
Solde au 31 décembre 2018 29 889

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

7.2.2. Détail des immeubles de placement par nature

en milliers d'euros Bureaux Commerces Entreprits l:;?i: Total
Solde au 31 décembre 2017 8003 0 156 36731 44885
Acquisitions ' 0
Cessions 15000 15000
Variation de périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement | 0
Solde au 31 décembre 2018 | 8003 0 156 21731 29 889

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

7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Autres
Valeurs nettes (en milliers d'euros) immobilisations
carporelles

Solde au 31 décembre 2017 3 394
Acquisitions 0
Cessions 0
Avances et acomptes 0
Dotations -101
Divers -28
Solde au 31 décembre 2018 3 Zﬁ!ﬂ

7.4. STOCKS D'IMMEUBLES

Valeur brute au| Provisions |Valeurnette au|Valeurnette au
en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2017
stocks immaobiliers 8230 0 8230 10423
Total des stocks 8230 0 8230 10423

Le stock représente le colt historique des batiments ainsi que I'ensemble des codts rattachés détenus par :
e La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre.
e La Société Civile de Construction Vente H.D. & Bagnolet, quartier de la Noue.
e La SNC « Les jardins du Bailly » (projet & Saint-Denis et opération a SAINT-VRAIN).
e La SNC « Tour du Forum » (ensemble immabilier a Sarcelles)

e La SNC BONY.

La variation des stocks entre le 1¢" janvier et le 31 décembre 2018 s’analyse comme suit :
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SNCCENTRE SNC BONY H.D. TOURDU Jardins du Total
EURASIA FORUM Bailly
Stocks au 31/12/2017 315 84 3R10 2781 3434| 10423
+Variation de périmétre 0
+\Variation nette stocks -2522 729 -2193
Stocks au 31/12/2018 315 84 888 2781 4162| 8230
7.5. CREANCES
Valeur brute au Provisions Valeur nette au | | Valeur nette
en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2018 au 31/12/2017
Clients et comptes rattachés 2760 -213 2547 3026
Autres créances 8191 0 8191 1653
Avances et acomptes sur cdes 0 0 [
Créances opérationnelles
” . " 1039 1039 970
(fournisseurs, socioles et fiscoles)
Autres créances 7139 7139 683
Charges constatées d'avance 13 13 0
Total des créances d'exploitation 10951 -213 10738 4679
ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS
Actifs Actifs Préts et Actifs Total bilan
détenus a détenus créances | disponibles
des fins de jusqu'a alavente
‘en milliers d'euros transaction | I'échéance
' 31/12/2018
Actifs financiers non courants 8 al
Stocks 8230 8 230'
Clients et comptes rattachés 2547 2547
Autres actifs courants 8191 8191
Trésorerie et équivalents 1183 1183
Total des actifs financiers 1183 8 8191 10777 20158
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7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital
Au 31 décembre 2018, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de

0,01 euros chacune.
Aucune opération sur le capital n’a été réalisée au cours de |'exercice 2018.

7.6.2. Réserves
Au 31 décembre 2018, les réserves sont constituées des réserves consolidées.

7.6.3. Dividendes
Aucun dividende n'a été distribué au cours de I'exercice 2018.

7.6.4. Actions propres
Des actions de la société SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS sont détenues par le groupe.
Aucun rachat ou aucune cession n'est intervenu au cours de 'exercice 2018.

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

en nbre d'actions 31/12/2018 31/12/2017

Nbre actions a |'ouverture 14000 14000
Augmentation 0 0
Diminution 0 0
Nbre d'actions a la cldture 14 000 14 000

7.6.5. Intéréts minoritaires

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

7.7. PASSIFS FINANCIERS

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

enmilliers €,

Emprunts bancaires ~ [EEe

Contrats location financement 0

Concours bancaires o 0 343
Comptes courants 3143 o 0
Dépéts de garantie 266 (1] 0
Autres detfes financieres A 1] 0 3
Total des dettes financiéres ErEids 13823 12146 1677 1107

L'échéance de la partie courante des dettes financiéres est a moins d’un an.
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7.7.2. Ventilation des dettes financiéres suivant les types de taux

bolde tauxvariable aon
31/12/2018

taux fixe 3
remunérée

enmilliers €

Emprunts bancaires 0 a
Contrats location financement 0 0
Concours bancaires 343 0
Comptes courants 0 3143
Dépdts de garantie 0 266
Autres dettes financiéres 0 0
Total des dettes financiéres 343| 3409

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

dont entre 1
et5ans

solde
31/12/2018
3539

partie non
courante

[T partie
dont +5 ans
|_courante

en milliers €

Dettes sociales & fiscales - U
| Dettes sur acquisition immeubles de placement
Dettes sur opérations VEFA
Autres dettes

Produits constatés d'avance
Total des autres passifs

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

ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS

e e

duste ||

Juste

' Catégorie | Colitamorti | aIe':: €M 1! valeuren ! Total
' | P | dsultat
S |E propres G LT B Pt

Dettes financiéres CA 11175 11175
Fournisseurs CA 4513 4513
Autres dettes CA 5158 5158
Total des passifs au 31/12/2017 0 20846 0 0 20846
CA: colit amorti
IVR :juste valeur en résultat
7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES
en milliers d'euros 31/12/2018 31/12[2017
Revenus locatifs 1467 2270
Ventes programmes immobiliers (y compris Vefa) 3697 2731
Total des produits des activités ordinaires 5164 5001
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7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2018 31/12/2017

Charges externes 1475 2492
Impdts et taxes 1164 946
Total des autres charges 2639 3438

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 31/12/2018 | 31/12/2017
;?::;:sn:i:;temprunts et des contrats de location 33 458
Intéréts des comptes courants d'associés -45 0
Autres charges 3 0
Intéréts et charges assimilées (A) 282 458
Rémunération de la trésorerie et éguivalents 0

Produits des instruments de couverture ) 0
Produits de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Montant net des charges financieres (A - B) 282 458

7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

en milliers d'euros 31/12/2018 | 31/12/2017

Impdts exigibles 1086 0
Impdts différés -2862 1555
Impbts -1775 1555

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

Suite & I'adoption le 21 décembre 2018 de la loi de finance 2018 relative au changement progressif du taux
d'impdt, les impbts différés ont été évalués au taux d'impdt applicable lorsque la différence temporelle se
retournera, soit 25 % a harizon 2022,

e — Page 24



EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2018

7.13 RESULTAT PAR ACTION

31/12/2018 | 31/12/2017
Résultat revenant aux actionnaires de |a société (K€) 1233 7681
Nombre d'actions ordinaires 67 667348| 67667348
Actions au-détenues -14000 -14000
Nombre d'actions aprés neutralisation des actions auto-détenues 67653348| 67653348
Résultat net par action (€) 0,02 0,11
Nombre de titres a créer 0,00 0,00
Résultat par action dilué 0,02 0,11

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

|en milliers d'euros 31/12/2018 | 31/12/2017

Immeubles de placement (valeur historique) 0 0
Cession Immeubles de placement 15 000 0
Autres immobilisations 0 -435
Remboursement avances 0 0
Décaissements surinvestissements 15 000 -435

7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS

Les variations des autres passifs sont restées principalement liées aux opérations avec le Groupe EURASIA.

7.16 EMPRUNTS

Le Groupe n’a pas souscrit de nouveaux emprunts sur I'exercice 2018,

7.17 APPORT EN CAPITAL

Il n'y a pas eu d’opération sur le capital au cours de I'exercice 2018.

7.18 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE DE

L'ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de la trésorerie 31/12/2018 | 31/12/2017
|Banques actif 1183 1064|
Bangues passif 343 135
Total 840 930
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7.19 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

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

Ecarts d"acquisition 0 0 0 0
Immobilisations corporelles 30223 0 2932 33155
Autres actifs financiers 276 of 0 276
Impéts différés 0
Total actifs non courants 30 499| 0 2932 33431
Actifs courants 0
Stocks 84 8145 0 8230
Clients et comptes rattachés 132 2415 0 2547
Autres actifs courants 265 1023 6904 8192
Trésorerie et équivalents 1157 25 0 1183
Total actifs courants 1639 11609 6904 20152
Total actifs destinés & &tre cédés 0
TOTAL GENERAL 32138 11 609 9836 53 583|
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Iw&mm&mg-a Itauxprc m e | | . R
Capital 9 T 577
Primesd’émlssinn o o 1004 1004
Actlonspropres A I 0
Réserves consolidées part du
jGroupe RO 15333' . B 20l 21452
Résultat par‘tdu Groupe 2514 241 -1 306 1233
Capitaux propres - part du
Groupe 17847 8155} -1637 24365
lintéréts minoritaires 135] 336 472
Tota capitaux propres 17 984] 84agi L1637 24 638
[Passifs non courants |
Enmprunt obl igatalre conve rtlble a 1. _
Autres dettesfinanciéres | 10és g 13823
hmptsaifiéres N seml o 3875
Autres passifs non courants 357 0
Total passifs non courants 14912} 0 18053
0
Autmes provlslons 25 244 269
Emprunt obligatalre o mnvertlhle I D
Autresdettesfinancieres | 777|307 110
Foumisseurs et comptes
rattachés | 5w 3873 4513
Autres pasmfs courants i Q'Mi 15867 4801
Total courants 3357] 5941 10 690|
TOTAL GENERAL 36 253} 14432 53 583
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COMPTEDERESULTAT(en | Location | Promotion| Siége Total
milliers deuros) *

Produits des activités ordinaires

(chiffres d'affaires) 1467 3697 0 5164
Autres produits 0 0
Achats de marchandises et

matieres premiéres 0 -2901 0 -2901
Frais de personnel 0 0 0 0
Dotations aux amortissements

d’exploitation -8 -1 -91 -101
Dotations aux provisions

d’exploitation 179 236 0 416
Autres charges -1542 -923 -174 -2 639
Juste valeur des actifs 0 0 0 0
Résultat opérationnel 96 109 -265 -61
Charges Financiéres -328| 0 46 -282
Quote-part des résultats des

sociétés mises en équivalence 91 0 0 91
Résultat avant impdt -141 109 -219] -252
Impo6ts 2 862 0 -1 086 1775
Résultat net de la période 2721 109 -1306 1524

8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS
Aucun mandataire social ne pergoit de rémunération des sociétés du périmétre de consolidation.

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

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

La société MORGAN LI INVESTMENT LIMITED, a procédé durant les exercices 2012 3 2013 des apports en
campte courant d’associé non rémunérés.

Au 31 décembre 2018, ce compte courant affiche un solde créditeur de 3 143 248 euros.

- Avec la société EURASIA GROUPE, actionnaire détenant plus de 10% des droits de vote
Au 31 décembre 2018, EFI a une créance d'un montant de 6 741 615 euros.
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8.3, ENGAGEMENTS HORS BILAN

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

Montant dette
Bénéficiaire Nature de la garantie résiduelle (en K€),
haors frais

Société
concernée

BONY SOCIETE GENERALE Privilege de préteur de deniers (lerrang) 1776
+caution de M. HS Wang a hauteur de 1955 K€
+caution de M. P. Taieb a hauteur de 1 150 K€
(jusqu'en janvier 2016)

+caution d'EURASIA GROUPE & hauteurde 2
BOOKE + cession dailly des loyers

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

BONY CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteurde deniers (1ler rang) 1749
+caution EFl : 2500 K€

+caution Monsieur Wang : 2 500 K€
+privilege préteur de deniers pour 2 500 K€

BONY SAAR +Subrogation dans les droits du CIC (ancien 7 650
préteur} a hauteur de 2 639%k€ env.
+Hypothéque de 2éme rang de I'immeuble
situe a Aubervilliers (85/87 Avenue Victor
Hugo) a hauteur de 7033k€ (y compris frais
accessoires de 20%)

Total 11 175

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

* Hypothégue au ler rang & hauteur de 2300k€ sur le terrain détenu par la SCI.

* Nantissement d'un dépdt a terme de 330k€ constitué par la SCI.

¢ Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920k€.

¢ Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€ chacune.

& Cession et délégation loyers commerciaux,
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8.4 Facteurs de risques pour |a société et le groupe EFI
La société et le Groupe EFI sont soumis aux principaux risques suivants liés au financement du groupe :

a) Risque de taux

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

L'exposition peut é&tre limitée par le choix du type de taux ou le recours a des instruments de couverture.

b) Risgue 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) Risgue d’absence de liguidité des actifs

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

d) Risque actions

EFl et 'ensemble de ses filiales ne détiennent pas de participations dans des sociétés cotées autres que les
titres en auto-détention, détenues par EFI elle-mé&me, qui sont totalement provisionnés. EFl ne supportera
donc pas de risque sur actions.

e) Risque sur |a valeur des immeubles de placement

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

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs
immobiliers et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations des données non
publiqgues comme les états locatifs, les justes valeurs des immeubles de placement ont été classées en
niveau 3 selon les critéres retenus par [FRS13.

Conformément & IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles de placement :

Taux de Loyeren€/m?
rendement des
Max 13,57% 230,60
Min 6,43% 50,61
Moy. Pandérée 10,10% 114,06

Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50 bp, |a juste valeur des immeubles de placement
serait réduite de 2 670 KE.
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f) Risgue lié aux respects de ratios financiers (ou covenants)

L’emprunt SAAR Landesbank souscrit par la 5CI BONY au cours de I'exercice comporte un engagement du
respect de deux ratios :

Ratio DSCR qui doit &tre supérieur ou égal & 170%. Ce ratio est le résultat des « Loyers hors taxes
et hors charges (hors dépéts de garantie) devant étre obtenus de exploitation de I'lmmeuble
détenu par BONY » / « Montant total des sommes qui seraient exigibles au titre du Prét (en ce
compris les intéréts et amortissements) pour la période »

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

Les autres emprunts du Groupe ne prévoient pas un remboursement anticipé de la dette lié au respect de
ratios financiers (ou covenants).
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DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES N° 2065-SD

Formulaire obligaloin:

fart 223 du Code général des impais)

IMPOT SUR LES SOCIETES Timbre & date i service
_ Exerciceouvertle | 01/01/2018 | etclosle | 31/12/2018 Régime simplifié dimposition ,
Déclaration souscrite pour le résuitat d'ensemble du groupe i e, Reégime réel normal e ><
Si PME innovantes, cocher la case ci-contre

Si option pour le régime optionnel de taxation au tonnage, art. 209-0 B (entreprises de transport maritime), cocher la case

A |IDENTIFICATION DE L'ENTREPRISE

Désignation de |a société: Adresse du sigge social:
EA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
WANG Hsueh
SRET _ [afzfefv[afefafo]sfofo o s [ |meI:
Adresse du principal établissement: Ancienne adresse en cas de changemant:

164 BD HAUSSMANN

75008 PARTS S8EME ARRONDISSEMENT
REGIME FISCAL DES GROUPES

Les entreprises placées sous le régime des groupes de sociétés doivent dépaser cette déclaration en deux exemplaires (art 223 A & U du CGl)

Date d'entrée dans le groupe de la société déclarante I T T T T T 1T 1711

Pour les sociétés filiales, désignation, adresse du lieu d'imposition et n® d'identification de la société mére:

| srer | [ [ [ T T T T T T [T T
B |ACTIVITE =
Activités exarcées |thtivit.é immobiliéraes [ Ei vous avez changé d'activité, cochez |a case
C  |RECAPITULATION DES ELEMENTS D'IMPOSITION (cf. notice de la déclaration n"2065-5D)
1 Résultat fiscal Bénéfice imposable & 33 1/3% ou & 31%* 2 B39 575 Bénéfics imposable & :za%_] 500 ooul Déficit

Bénéfice imposable & 15%

2 Plus-values

PV & long terme imposables 4 15% | | Résultat net de la concession de licences dexploitation de brevets au taux de 15%
PV a long terme [_ i Autras PV imposables a! | PV & lang tgrrnel" | PV exonérées |_

imposables & 18% 18% imposables 4 0% (art. 238 guindecies)

3 Abattements et exnneratlons nntarn ment entreprises nouvelles ou implantées en zones d'entreprises ou zones franches
Entreprise nouvells, art. 44 sexies Jaunes entraprises innovantes, art. 44 sexies-0 A |:| Pole de compétitivité, art, 44 undecies

Entreprise nouvells, art. 44 sepfies I:l Zone franche d'activité, art. 44 quaterdecies |:| Zone de restructuration de la défense, art. 44 terdecies

Bassins urbains a dynamiser (BUD), art.44 sexdecies D Zone franche Urbaine — Territoire entrepreneur, art . 44 octies A [l Autres dispositifs |

Société dinvestissement| Bénéfice ou déficit exonére | Plus-values exonérées relevant du |
immabilier cotée (indiquer + ou - selon le cas) === taux de 15%

4 Option pour le crédit d'imp&t outre-mer : dans le secteur productif, art. 244 quater W | ] dans le secteur du logement social, art. 244 quater X |

D [IMPUTATIONS (cf. natice de la déclaration n® 2085-SD)
1. Au titre des revenus mobiliers de source frangaise ou etrangére, ayant donné lieu & la délivrance d'un certificat de crédits d'impot

2. Au ftitre des revenus auxguels est attaché, en vertu d'une convention fiscale conclue avec un Etat étranger, un territoire ou une collectivité territoriale
d'Outre-mer, un crédit d'impot représentatif de [impot de cet &tat, territoire ou collectivité,

E ICONTRIBUTION ANNUELLE SUR LES REVENUS LOCATIES (cf. notice de a déclaration n* 2085-5D)

Recettes nettes soumises  la contribution de 2,5% |

F[ENTREPRISES SOUMISES OU DESIGNEES AU DEPOT DE LA DEGLARATION PAYS PAR PAYS ChC/DACH (cf. notice au fomulaire n 2065-S0)

1- Si vous étes l'entreprise, téte de groupe, soumise au dépét de la déclaration n° 2258-SD (art. 223 quinguies C-1-1), cocher la case ci-contre | |

Z- Si vous étes [a soclété téte de groupe et que vous avez désigné une aulre enfite du groupe pour Nom / Adresse
souscrire |a déclaration n® 2258-SD, indiquer le nom, adresse et numéro d'identification fiscale de I'entité
désignée [N T T T T T T 1T T 1T T T 1

3- 5ivous Etes I'entreprise désignée au dépdt de la déclaration n® 2258-S0 par |a société téte de groupe (art. 223 quinquies C-I-2), cocher |a case ci-contre l_[

Dans ce cas, veuillez indiquer le nom, adresse et numéro d'identification fiscale de |a société téte |Nom / Adresse
L feaiin ) [ 1 I S O

G |[COMPTABILITE INFORMATISEE
L'entreprise dispose-t-elle d'une comptabilité informatisée ? | Si oui, indication du logiciel utilisé |

Vous devez obligatoirement souscrire le formulaire n® 2065-SD par voie dématérialisée. Le non respect de cette obligation est sanctionné par I'application de
la majoration de 0,2 % prévue par I'article 1738 du CGl. Vous trouverez toutes les informations utiles pour télédéclarer sur le site www.impots.gouv.fr.
S'agissant des notices des liasses fiscales, elles sont accessibles uniguement sur le site www.impots.gouv.fr.

Nom et adresse du professionnel de 'expertise comptable: ] Nom et adresse du conseil: |
SARL GESTIA COHSEIL
96 boulevard Halesherbes 56 bo
5017 FARIS 17EME ARAONDIZSEMENT .
Tél: Tél.

OGA/OMGA |  [Viseur conventionné | [(Cocher Ia case correspondante)  |Identité du déclarant:
Nom et adresse du CGA/OMGA ou du viseur conventionné: Date: 30/04/2019 Liew: pPARTS

- Qualite et nom du signataire: M WANG Haueh Président
N° d'agrément du CGA/OMGA/viseur conventionné ’ | ] | | | Signature:

= |

* Pour |es entreprises avec un exercice ouvert 4 compter du 1 janvier 2019 &t cl';s en cours d'annee 2019, le taux normal d'lS est de 31% (au lieu de 33 1/3 %). Dans ce cas précis, le taux
d'impat sur les sociétas appliqué doit &tre précisé en annexe libre de la llasse fiscale (cf. la rubrigue « Nouveautés » de la notice du formulaire n® 2065-SD).

e
MINISTERE DE L'ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS
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IMPOT SUR LES SOCIETES  N° 2065 bis-SD
2019

! ANNEXE AU FORMULAIRE N° 2065-3D

Cocher la case si néant O

H |REPARTITION DES PRODUITS DES ACTIONS ET PARTS SOCIALES, AINS| QUE DES REVENUS ASSIMILES DISTRIBUE

Montant global brut des distributions (' |payées par |a société elle-méme 1 a I payées par un établissement chargé du service des titres ‘ b ‘

Maontant des distributions correspondant a des rémunérations ou avantages dont la société ne désigne pas le (les) bénéficiaire (s) c

Montant des';-)réts, avances ou acomptes consentis aux associés, actionnaires et porteurs de parts, soit directement, soit par d
personnes interposées

e
Montant des distributions f
autres que celles viséesen S
(a), (b), (c) et (d) ci-dessus @ | g
|
h

|Montant des revenus distribués éligibles & I'abattement de 40% prévu au 2° du 3 de l'article 158 du CG| «

Mantant des revenus distribués non éligibles 4 I'abattement de 40% prévu au 2° du 3 de l'article 158 du CGlI i
Total (a d h)

Montant des revenus répartis @
' | |REMUNERATIONS NETTES VERSEES AUX MEMBRES DE CERTAINES SOCIETES (si ce cadre est insuffisant, joindre un tat du méme modsle)

Sommes versées, au cours de la période retenue pour ['assistte de |'impét sur les sociétés, a
Pour les SARL |chague associé, gérant ou non, désigné col.1, a titre de traitements, émoluments, indemnités,
remboursements forfaitaires de frais ou autres remunerations de ses fonctions dans la sociéte.

Nom, prénoms, domicile et qualité (art. 48-1 8 € ann. Il au CGI):

* SARL, tous les associes;

Montant des sommes versées:

atitre de frais professionnels
autres que ceux visés dans

* SCA, associés gérants; Num:;;;zsparts Année au

*SNG ou SCGS, associes en nom ol commandités e cours de a titre de | & titre de frais de représentation,
* SEP et sté de coprapriétaires de navires, associés, Ch';ﬂue assacie | 18Quellele traitements, | de mission et de déplacement les colonnes 5 =t 6
gérants ou coparticipants en loute propriaté | Versementa | émolumentset |
ou en usufruit, | ©té effectud indemnités | g
proprement dits | Indemnités ROCMES
forfaitaires Remboursements | forfaitaires | Remboursaments
1 2 3 4 5 6 7 8

J |DIVERS _
*NOM ET ADRESSE DU PROPRIETAIRE DU FONDS { en cas de gérance libre)

* ADRESSES DES AUTRES ETABLISSEMENTS {(si ce cadre est insuffisant, joindllé un état du méme modéle)

K |[CADRE NE CONCERNANT QUE LES ENTREPRISES PLACEES SOUS LE REGIME SIMPLIFIE D'IMPOSITION
REMUNERATIONS MOINS-VALUES A LONG TERME IMPOSEES A 15%

Montant brut des salaires, abstraction faite des sommes comprises dans les IMVLT restant a reporter a l'ouverture de l'exercice
DSN et versées aux apprentis sous contrat et aux handicapés MVLT imputée sur les PVLT de l'exercice
. . . . - MVLT réalisée au cours de l'exercice
Rétrocessions d'honoraires, de commissions et de courtages ®
MVLT restant a reporter
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N® 15949 % 01
Foemtilaice ohligatoice facncle 53 A
du code généeal des impdics)

@D [ BILAN — ACTIF |

DGFiP N° 2050-8D 2019

Désignation de Pentreprise ;

_EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

164 BD HAUSSMANN

Adresse de lentreprise

Durée de l'exercice exprimée en nombre de mois *

75008  PARIS 8EME ARRONDISSEME  Durfe de Pexercice précédent *

Lz}
Lil2]|

Numéro SIRET * |3]2|B|7|1]B|4I9|9]0|0|0|9I3|

Neéant D ;

Evercice ™ clos &,
Lalalalzlzlolils]
Brur Amorissemen s, provisions et
I Z 3
Capital souscrit non appelé M JAA :
Frais d'établissement * AB
g Frais de développement * CX Q)
E Concessions, brevets et droits similaires AF AG|
é Fands commercial (1) AH Al
2| Autres immobilisations incorporelles A 650 000|AK 650 00O
Avances et acompies sur immobilisatons incorporelles AL (AM]
Terrains AN 780 000 A()i 780 000
Construchions AP 1 820 000 .HQI 317 9%4 1 502 006
Installations techniques, matériel er outillage industriels AR AS
Autres immobilisations corporelles AT Al
Immnhilisarions en cours AV AW
Avances et acomptes AX AY
Participations évaluces selon ln méthode de mise en équivalence s CcT
%‘ Autres participations cu cv
Z| Créances rattachées i des participations BB 8 616 941|BC B 616 941
; Autres titres immobiliscs |BD 2 569 899 BE 30 000 2 539 899
g Prits BEF BG
Autres immobilisations financiéres BH BI
TOTAL (1) | B] 14 436 840|BK 347 994 14 088 846
Maticres premicres, approvisionnements BL BM|
« | Encours de production de brens BN BO
o
é Fn cours de production de services BT BQ
4 Produtes intermédiaires et finis BR BS
E Marchandises BT BU
% Avinees et acomptes versés sur commandes BY BW
E | Clients et compies rattachés (3)* BY 140 250 BY 140 250
% é Autres créances (3) B 6 875 660|CA 6 875 660
5 Capital souserit et appelé, non verse CB cC
o| pommmmmre _— 12 axs
% Disponibilités CF 134 697|CG 134 697
Charges constatées d'avance (3)* CH CI
. TOTAL (L) C_} 7 274 035|CK] 123 428 7 150 607
i:_% Vrais d’émission d’emprunt 3 étaler vy JCW
‘E -‘g-f Primes de remhoursement des obligutions o) fCM
. Eearts de conversion actf * w1 JCN
TOTAL GENERAL (1avh |CO 21 710 875|1A 471 422 21 239 452
Renvors ; (1) Dont deoie au bail | @ Pg,ﬂ ﬂ“m‘-"; dm o ts g {153 (3} Pasta phis d'unan : CR
ummobdisinions financiées neties :

“lause de reserve ¥
Clase de réserve Trmmchsations

de propncte

Stocks

Créances :

* Des exphcations concemant cetie rubnique sont données dans la notice n® 2032
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EBP Informatique 2019

Frnmuluge abligarnice (encle 53 4 ®

thu Code genceal des impaits)

BILAN — PASSIF avant répartition

DGFiP N° 2051-5D 2019

Désignation de Pentreprise

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Meéant I:] ¢

Exercice N

e B1EL 673 DA 676 673
Primes d’émission, de fusion, dapport, ... ... DB 1l 003 581
Learts de réévaluation (2)* (dont ecart d'équivalence K ) |DC 272 714
5 Réserve légale (3) DD
E Réserves starutaices ou conteactuelles DE
E Réserves réglementées (3)* (I'}nnc reserve speéciale des provisions pour Muctuation des cours Bl ) DF
é Autres réservos (Dnnr réserve relative a Pachat d'auvees onginales d'artistes vivants * E] ) DG
§ Report d nouveau DH (1 953 662)
9 RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) DI (1 340 078)
Subventions d'investssement D]
Provisions réglementées * DK
TOTAL (1) |DL (1 340 761)
3 Produit des émissions de titres pardcipatifs DM
T; g‘ Avances conditonnées DN
e
* TOTAL (I |DO
-y Provisions pour risques DP
E %ét Provisions pour charges DQ
=aF TOTAL () |DR
Emprunts obligataires canvertibles Ds
Autres emprunts obligataires DT
Emprunts et dettes auprés des éeablissements de crédit (5) DU 230 146
= Emprunts et dettes financiéres divers (Dont emprunts parncipanfs El )|V 20 981 567
o
rE Avances et acompres regus sur commandes en cours DV
5 Detres fournisseurs e comples rattachds DX 98 401
Dettes fiscales et sociales DYy 1 150 100
Detres sur immobilisanons et comptes rattachés DZ 10 ooO
Autres dettes EA 100 000
c,%?&i?u Produits constatés d'avance (4} EB
TOTAL (Iv) |[EC 22 580 214
Fearts de conversion passif * (V) |ED
TOTAL GENERAL (1aV) [EE 21 239 452
{1y | Ecarcde ?'-é\“a]uuriun incorporé au capital 1B
Réserve spéciale de récvaluation (1959) 1C
@ | (2) | Dont Leart de réévaluanion libre 1D 272 714
; Réserve de réévaluation (1976) IE
o (3) | Donr réserve spéciale des plus-values a long reeme * EF
(#) | Dettes et produits constatés d’avance 4 moins d'un an EG 22 580 214
(5) | Dant concours bancaires eourants, et soldes eréditeurs de bangues et CCP EH 230 146

* Des l:.‘(T.‘!]L':L[lelH concerpant cette mbric{u: sont données dans la nouce n® 2032,
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3| COMPTE DE RESULTAT DE I’EXERCICE (En liste) |

Formubure oblygatore (achcke 35 A
i Cadle génceal des wmpiins)

DGFiP N° 2052-5D 2019

Deésignaton de Pentreprise TS Neant D 4
Excreice M
Faince WL s AN Tosl
Ventes de marchandises * FA B FC
biens * D FE FF
. Producton vendue
) services * FG 116 875|FH FI 116 875
é Chiffres d"affaires nets * H 116 875|FK FL 116 875
é Production stockée * M
é Production immohbilisée * FN
w
; Subventions d'exploitaton FO
% Reprises sur amortissements et provisions, rransferts de charges * (9) FP
Autres produits (1) (1) FQ
Total des produits dexploitation (2) (T) FR 116 B75
Achats de marchandises (y compris droits de douane)* I
Variation de stock (marchandises)* FT
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements (y compris droits de douane)* Bl
Variation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements)? FV
g Autres achats et charges externes {3} (6 bis)* W 137 747
E Impéts, taxes et verserments assimilés # FX 36 042
é Salaives et traitements ' FY
E Charges sociales (10) 7
o
;5 ] gy -_— - dotations aux amortissements * GA 91 000
= = Sur immobilisations
5 % - dotations aux provisions GB
g Sur actif circulant : dotations aux provisions * GC
- Pour risques et charges : dorations aux provisions GD
Aurres charges (12) GE
Toral des charges dexploitation (4) 1) | GF 264 789
1-RESULTAT D’EXPLOITATION (I — 1) GG (147 914)
; E Bénéfice actribué ou perte transférde an  |GH
= 2 | Perte supportée ou bénéfice transféré ¢ ) |Gl
Produtts financiers de participations (3) €] 134 536
"IJ? Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de Pactif immobilisé (5) GK
Z‘ Autres intéréts et produits assimilés (5) GL
? Reprises sur provisions ct transferts de charges GM
::_:: Différences positives de change GN
% Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement GO
Toral des produits financiers (V) | GP 134 536
é Dotations financiéres aux amortisserments et provisions * GQ 30 000
E Interdts et charges assirmilées (6) GR 209 734
; Différences négatives de change GS
é Charpes netres sur cessions de valeurs mobiliéres de placement GT
% Total des charges financiéres (V1) GU 239 734
2 - RESULTAT FINANCIER (V - VI GV (105 198)
3 -RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I — Il + Il — IV + V - VI GW] (253 112)

RENVOIS - voir cableau n® 2053) -

Des explicanions concamant cette rubrigue sont doandes dans I nonee o 2032
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(@ |[COMPTE DE RESULTAT DE LEXERCICE (Suite) | DGFIP N° 2055-5D 2019

Formularee ablyguoue frnck: 53 4
du Code pénéed des impisrs)

Désignation de lentreprise _EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

MNéant D "

Exercice N
n Peoduits exceptionnels sur opérations de gestion HA 1
=
é Peadutts excepuonnels sur opérations en capital * HB
3 Reprises sur provisions et transferts de charges HEC
=
I Total des produits exceptionnels (7) (vin) JHD T
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (6 bis) HE 535
i':' % Charges exceptionnelles sur opérations en capital * HF
==
Sz | Dotanons exceptionnelles aux amornssements et provisions (6 £¢7) HG
& Total des charges exceptionnelles (7) (viny L 535
4 — RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII — VII) HI (534)
Participation des salanés aux eésultats de Pentreprise (IX) Hj
Tmipiits sur les bénéfices * (x) JHK 1 086 431
TOTAL DES PRODUITS (I + I11 + ¥V + VII} HL 251 412
TOTAL DES CHARGES (I + IV + VI + VIII + IX + X) LM 1 591 490
5|— BENEFICE OU PERTE (Total des produits — total des charges) HA {1 240 078)
(1) | Dant praduies nets parhels sur opéeations a long terme HO
produits de locadons immohbiliéres HY
(2) Dont
produts d'exploitation afférents a des exercices ancérieurs (3 démiller au (8) ci- dessous) 1G
— Crédit-bail mobilier * Hp
(3) Dont
— Crédit-bal immobilier HQ
4)  Dant charges d'exploitanon afféeentes a des exercices antérieurs (4 détailler au (8) ci- dessous) 1H
(5) Dont produits concernant les entreprises lides 1
()  Dont intéréts concernant les entreprises lides .
(6his) | Dant dons faies aux organismes d'intéret général (art. 238 bis du C.G.1) HX
(blert | Dont amortissements des sousenprions dans des PMU innovantes (act. 217 octies) RC
Dont amornssements exceprionnel de 25% des constructions nouvelles (art. 39 quinguies 1) RD
. (%) | Dont transferts de charpes Al
% (10) | Dont cotisations personnelles de Pexplotant (13) A2
- (11} | Pont redevances pour concessions de brevers, de licences (produits) A3
(12) | Dont redevances pour concessions de brevers, de licences (charges) A4
s Dont primes et cotisations AD
1) complémentaires personnelles fauitati\'us k oblipatoires /
m Diérail des produils et charges exceprionncls (Sile nombre de lignes est insuffisant, reproduire le cadre [7) et e joindre en L
X annese) Charges exceptionnelics Produss excepticnnels
Charges non déductibles 535
Régularisation compte i
n " Exemice
(8) | Detad des produits et charpes sur exercices anterieurs : e S G

* Des explications concernant cette mubnique sont donnees dans la notice o 2032
i 1
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@ ‘ IMMOBILISATIONS DGEP N® 2054-5D 2019

Fomubire obliguuire [acticle 53
% du Code péndral des enpdis)

Désignanon de Pentreprise TS ! Neéanc D B
. Aupmentations
CADRE A IMMOBILISATIONS Bl il oot e e o T —
début de Il’cxt:n‘icr A ed ,4,.11 e vuenens ﬁ:‘ posie & paste
EI lirais d'etablissement et de développement TOTALI Z D& o
2 Aurres postes d'immobilisatons 1nco(pom].|c:: TOTAL I1 KD 650 000 |KE KF
Teveains KG 780 000 |KH K
é Sur sol propre Roni Congosane | 1) ] k) 1 B20 000 (Kh KL
g Sur sol d'autrui Composams | | KM KN RO
< sl Tonea— ' o I .
il Preeirar ol Bsdl K Ky i
| [ I ks w
MY e KV KW KX
Matériel de eransport * Ky K7 1A
3 ll::r?l;]h:‘]f ilijlﬁl;':'::l:l{iquc 1B L D
5 Emballages récupémbles et divers LE 10 LG
Immohilisatinns eosporelles en cours IH L ¥
Avances ct acomptes LK 1L, LM
TOTAL IIL LN 2 600 000 |10 LP
Participations évaluees par mise en équivalence hi M 8T
; Auires participanons il 9 455 678 |8V v
;‘ Autres titres immobilisés 1P 2 569 898 | IR 15
% Prits et autres immobilisations fAnancicres iT 1 v
TOTALIV |10} 12 025 577(IR 15
TOTAL GENERAL (I + IT + III + IV) 0BG 15 275 577 |31 . @]
Diceimpions Valeur brure des RHrﬂr:ff:.:if'.ﬂ.i:ﬂlifff"m"
SRERER | TMDEREAIONS | weesieioe e e Ve i Booane s
— o 1 & 3 +
% e E'“Zf";,it?,l‘i‘. toraL1 | N o D@ D7
Z _}lgr‘trﬂgi\tle; dimmobilisatizns mcoporelles 10 Ly L 650 000 | 1X
Terraing P LX LY 780 000 |LZ
Sur sol propre 1 A MB 1 820 000 |MC
Comstructions | Sur sol dautru IR MD M2 MF
?::[Eﬁ; ;ﬁcncﬁ et am. des 5 MG MH AT
Ilf;;.{iﬁj:;)\ll: :lf.;('|u!jl|l.1{‘i‘ matériel ¢t outl- I M M ML
= i i i 0
Marériel de transport 1V M MQ MR
immobillations: [ =T de burean et infor| . i i
corporelles ::;::;rf‘ !.m.:‘fﬂic:r bles ¢ = - = 5
feutal ges récupémbles et |y AV MW MY
Immobilisations corporelles en cours MY MZ NA NB
Avances et acomptes NC ND NE NF
TOTAL 111 IY NG NH 2 600 000 | NI
T 7 ot v o
; Autres participations Ith BX 838 737 |(AY 8 616 941 (37
; Aurees ntres immobilisés 11 B x 2 569 899 [ 1D
g‘ Prés e autres inmobibsations financieres 2 E 2 2G
TOTALIV |3 N 838 737 |NK 11 186 B840 | 2H
TOTAL GENERAL (I + II + 111 + Iv) |4 WK 83g 737 ()L, 14 436 840 [BM]

* Dres explications concermant cette rubnique 2ont dennées dans Ia notice n® 2032



EXEMPLAIRE DESTINE A L’ADMINISTRATION

| EBP Informatique 2018

Farmulaire obligatoire [uticle 53 4

du Cnde gencral des impirs)

TABLEAU DES ECARTS DE REEVALUATION
SUR IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES

DGFiP N° 2054 bis-SD 2019

Les entreprises ayant pratiyué la réévaluation légale de leurs immobilisations amortissables (art. 238 bis | du CGI) dowent joindre

LExercice N elos le

|3I1|1I2|2|0I1I3J

ce tableau 4 leur déclaranen jusqu'a fet y comprs) lexercice au cours duguel la provision spéciale (col 6) devient nulle.

Désignation de Pentreprise : S EURASIZ FONCIERE INVESTISSEMENTS Néant D 4
Détermination du montant des écarts " ’ ergs .
CADRE A (col.1-col2) (1) Utilisation de la marge supplémentaire d’amortissement
Montant de la
Au cours de Pexercice provision spéciale 4
Augmentation Augmentation Montant cumulé Ia fin de Pexcrcice
do montant brut du montant Montant Fraction réziduelle ala fin de Pexercice [(col. 1 = col. 2)
des immaobilisations des amortissements des supplémenis correspondant aux - — col. 5 (3)]
L - d'amortissement (2) eléments cédés (3) "
2 3 < 3 &
1 Concessions, brevets et
drois similaires
2 Fonds commercial
3 Terrains
4 Constructions
5 Installations techniques
mat. et out. industricls
6 Autres immobilisations
corpun.'"l:s
7 Immobilisations en cours
8 Participations
9 Autres ttres immobilisés
10 TOTAUX
{1 Les augmennrions du moniant brur er des amorissements 4 isenre respectivement aux colonnes et 2 sonr celles qus ont é6é apportées au montant des immobilisasions
amortissables réévaludes dans les conditions définies 4 Uarticle 238 Ai5 | du code général des impdis er figurant a I'nctif de Pentreprise au débur de exercice.
Le mantant des écarts est obtenu en soustrayane des montants poetés colonne 1, ceux portés colonne 2
(2} Potter dans cecte colonne le supplémeént de doration de Pexercice aux comptes damortissement (compte de résultat) consécutif a la réévaluaton
(3)  Cette colonne ne comcerne que les immobshsanons réévaludes cédées aw cours de Vexercwce. 11 convient &y reporter, 'année de la cession de Pélément, le solde non
unhisé de la marge supplimentaice d'amornssement
(4} Cemoniant comprend !
4) le montaat total des sommes portées aux colonnes 3 et 4
b) le montant cumulé & la fin de Uexercice précédent, dans la mesure o ce montant correspond & des éléments Gpurant & Pactif de Pentreprise au début de lexercice,
(3)  Le muntant total de la provision spécule en fin d'exercice est i reporter au passif du bilan (aablean n® 2051) & b ligne «Provisions séglementées),
CADRE B
DEFICITS REPORTABLES AU 31 DECEMBRE 1976 IMPUTES SUR LA PROVISION SPECIALE AU POINT DE VUE FISCAL
1 — FRACTION INCLUSE DANS LA FPROVISION SPECIALE AU DEBUT DE L'EXERCICE..
2 — FRACTION RATTACHEE AU RESULTAT DE L'EXERCICE oo oo eeee oo eeeoe e eeereeeeees s seseeesrsenes =
3 — FRACTION INCLUSE DANS LA PROVISION SPECIALE EN FIN D'EXERCICE Looviiiiimssiemnisnssisssssnssmimsessanssny. =

it

U

e endre B est servy par les seules entreprses qui ong wmpute leurs déficies fiscalement repormables au 31 décembre sur la provision speciale.

1T est appelé que cette impuranom est purement fiseale or ne madifie pas les montanrs de la provision spécmle figurant au bilan : de méme, les entreprises en cause continuent
euntégrer chaque année dans leur sulinn comprable le supplément d’amaortissement consécunf 4 la réévaluation

lagne 2, snscnre la parve de ce déficn incluse chague année dans les montants portés aux colonnes 3 et 4 du cadre A Cette partie est obtenue en multpliant les montants portés aux colonnes 3 et 4 par
¢ fracuon doar les éléments sont Bxés au moment de Nimputaton, le numérateur étant le montaar du défici imputé et le dénominateur cehu de la provision

* Des exphcatons concernant cette rubrigue sont données dans la notice 2032.




ler EXEMPLAIRE DESTINE A L’ADMINISTRATION

EBP Informatigue 20189

Frormudaire obligatare (amele 33 A
du Code géncral des impits)

®

AMORTISSEMENTS

DGFiP N° 2055-SD 2019

Désignation de Pentreprise

EURASIA FONCIERE

INVESTISSEMENTS

INéant l:l ¥

SITUATIONS ET MOUVEMENTS DE L'EXERCICE DES AMORTISSEMIENTS TECHNIQUES

DRE
CADRE A {OU VENANT EN DIMINUTION DE L'ACTIF) *
AL 4 ’ " s Duminubions : amorbssements Al i . "
IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES Monfint des unorissements -\ugncma.unn;: : dotations e B T [ Un!nll.[ (o .'m'EB:’lIS!emn\l:
au début de l'exercice de Pexercice ds Tatif el i i bfin de Pexercice
Frais d’établissement [ .
et de développement TOTALT |CY EL EM EN
Autees immobilisations :
incarporelles ToTAL 11 |PE PF PG PH
Terrains Pl Pj PR P
Sur sl propre PM 226 994|PN 91 o000 |PO PQ 317 994
Consteuctions | Sur sol dautr PR [N FT PU
Inst. générales, agencements e ; y =
aménagements des constructions PV oW X PY
Installations techniques, matériel et .
outillage industriels Pz QU QB QC
Inse. géndrales, agencements, - -
aménagements divers QD QE QF QG
Autres
Materiel de trnsport QH QI Q] QI{
immabilisations TR Pr—
Marénel de bureau e - 2
1 informatigue, mobilicr QI‘ QM Q-\ QO
E{}l'pl melies - e -
Emballages recupéeables ,
et di\'ersg s Qp QR Q8 or
ToTaLm |QU 226 994|QV s1 000 [QW QX 317 994
TOTAL GENERAL T+ 11+1I0) ON 226 994 fip 91 000 BQ iR 317 994

CADRE B VENTILATION DES MOUVEMENTS AFFECTANT LA PROVISION POUR AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES
DOTATIONS REPRISES & 4
ouvement net des
Immiobilisations Colonne | Cole f Colonne 3 Caolonne 4 Col o Colonne 6 AMOTTSSEMents
amortissables Diffésentiel du durde i Amarissernont fiscal | Difffeentiel do durde S Amortissement fiscal ila fin de Feseroice
: Mude dégresaf : : Mude dégressif B
er autnes EXRC l‘pflfl‘ﬂﬁﬂl eraurres CRCEP innel
Frae ml\lmrgllgfr'ufl \g N1 7 3 .\'-i 55 N
S | \B 16 b P8 " ol
Terrains (2 3 M e (% 7 (8
« Sur sol propre (04 11 K2 13 R4 5 Ra
g Suz sol e | B B3 ] 8l 8 3
3 [lns pales, agene | g . -
et am. des const. | 2 56 5 S8 N I T2
Inst. technmues . T . - i ;
mat. et outillape 3 4 T la 17 18 U]
;.é Ilural:rdgl;‘.l]:: agenc |y 12 Wi 114 s It m
2 | Maténel de 2 . ; : . =
7 |vomcner i 9 vl V2 v W Vs
= | Mat buresu et 7 - ; ; 3 - .
2 | iform. mobilier |V Vi VB V9 Wi 2 5
E f&fu';“‘lffjf‘m W s W6 W7 Wh W9 Al
TOTAL I | X2 N3 hY he} Xb k) bt
Fras d'acquisiion de
titres de parheipations 57 ) N0
TOTAL TV
G o e NG I NS NT \U N
Total pénéeal e v 2y Total généeal nun seuis " Total genéral savems x
NP £ NO+ NRy [N (NS + NT + NUy | NY oWoNY | DN

CADRE C

MOUVEMENTS DE L'EXERCICE

AFFECTANT LES CHARGES REPARTIES

SUR PLUSIEURS EXERCICES*

Montant net au débur
de Pexeroice

.‘\LI.}.{!“L’H[:IIIUIH

Dotations de lesercice
ALK LMHOrtEsCIMments

Manmant net 1l
fin de I'exercice

Frais d"émission d’emprunt i ¢aler

Z9

Prirnes de remboursement des obligatons

Sp

" Des explications concernant cette rubngue sont données dans la norce o® 2062
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EBP Informatique 2018

Formulaire nhligatoire (anicle 53 A
du Code général des impits)

@ ‘ PROVISIONS INSCRITES AU BILAN

DGFiP N° 2056-SD 2019

Désignation de I'entreprise

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Néant D ;

Montant au debut AUGMENTATIONS DIMINUTIONS ¢ Montant
Nuture des provisions de I'exercice Douitions de I'exercice Reprises de I'exercice i la fin de I'exercice
I 1 3 1
Provisions pour reconstitution des 1
giscments miniers et pétrolicrs * r TA T8 TC
Provisions pour investissement
(act, 257 bis A1) - 3u D e TF
& Provisions pour hausse des prix (1) r v
%‘} DVISK ‘|p‘l S LI P 3‘ TG "IH ']"[
5 Amorlissements derogatoires N ™ ™ TO
o . i
td
& | Dont majorations exceptionnelles
2| de 0% g D3 D4 DS D6
s | Provisions pour préts d'installation f
£ | Gar. 39 qunqus H du CGI) ] IK IL M
Autres provisions réglementées (1) Y TP M TR
TOTAL 1 |37 8 i U
Provisions pour litiges 44 4B 4C 4D
Provisions pour garanties données . ! "
aux clients 4E 4F 4G 4H
Provisions pour pertes sur marchés A £
A cime 4 4K 4L 4M
Provisions pour amencles et pénalites |4N 4P 4R 48
% Prowisions pour pertes de change 4T 4U 4V 4W
G [ Provisions pour pensions ¢t obliga- i -
T | tions similaires 4X ¥ 47 34
n
u
% | Provisions pour impdts (1) 5B 5C 5D s
g
5 | Provisions pour renouvellement des . . p
2 [ immobilisations * 5F 5H 3 5K
£ | Brovisions pour gros entrelicn el ) " .
2 | prandes ri.-"\}'?sio:'l.'. EO EP £Q ER
= A T
Z | Provisions pour charges socidles et = 2 o 11
2 | hiscales sur congds 3 payer * 5R b 5T 5U
Autres praovisions pour risques ct ' - .
L'l'l{ll'j.{t':? (1] b= * 5V SW 5X 5Y
TOTAL Il 52 ™v TW X
[ - incorporelles 6A 68 6C 6D
- corporelies GF 6F 6G GH
icld titres mis ‘ .
R 2 ) 4 03
immohilisations 1 en équivalence 0 E 0
i - litres de participation | 9U v 30 000[9W 9x 30 000
oo
B - autres immaohilisi- o5
Ak tions financiéres (1)* {"'}_ﬁ 07 [IE @9
E Sur stocks el en cours ON HP oR (5
c.
g Sur caomples clienis GT [ill] 6\' oW
&
2 | Autres provisions pour =
2 | dpricition Q) 6X 123 428 |6Y 6z 7A 123 428
TOTAL Il |73 123 428 |TY 30 000|TZ UA 153 428
TOTAL GENERAL (1 + 1 + 1) |7C 123 428 ||B 30 000|0C 1)) 153 428
— dexpluitation UE UF
Dont dotations oo e - -
ol reprises — linuncicres G 30 ooo|UH
— exceptionnelles U] UK
Titres mis en équivalence : montant de fa dépréciation a la clotre de lexercice calculé selon les regles prévues a article 39-1-5¢ du C.G.1L 10

NCYTA

(1} & detmller sur fewllet séparé selon Fanndée de constitution de la provision ou selon lobjet de la provision

Les chateges 3 payer ne doivent pus Sre menionndées sur e wblean mais Sre ventilées sur Pét déwillé des charges 4 payer dont fa production est prévae par Paricle 38 11
de Fannexe 111 au CGLL

* Des explications concernant cetle rubrigue sont données dans ko nolice n® 2032
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Formulane obligataire taincle 33 A .E

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET
DES DETTES A LA CLOTURE DE L’EXERCICE *

du Code géndral des impdis)

DGFiP N® 2057-SD 2019

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Néant D

Désignation de 'entreprise :

CADRE A E'TAT DES CHEANCES M At brut Alanau plus A plus El:un an
Créances rattachées i des participalions UL 8 616 941 [UM 8 616 941 |UN
o= : = : e
=2 | Préis (1) (2) Lp LR Us
s , :
22| Autres immobilisations [inancisres Ut uv Uw
Clienis douteux ou liigieux VA
Autres créances clients X 140 250 140 250
Créance représentative de res Trovision pour dipriciation uo 71
priftds ou remis en garantic * (.uu(-r:umm-nl conddfude * ]
£ | Personnel ef compies rattachés Uy
=
k]
E Séeurile socle el dulres Urganisnies sociaux Uz
&=
iy Impdts sur les bénéfices VM
5 | Fual et autres [ =
:é] S| Taxe sur Ja valeur ajoulée VB 21 345 21 345
= | collectivirés
o ; Autres impdis, laxes €l versements assimilés VN
publiques
Divers VP
Groupe el assocics (2) VC 6 741 615 6 741 615
Débiteurs divers (dont créances relatives 2 des opcérations r
de pension de titres) R 112 700 112 700
Charges constatées d'avance Vs
TOTAUX VT 15 632 851 |VU 15 632 851 |VV
" . - Préts accordés en cours d'exercice VD
2 (0 Monlant
. ais
??‘ des - Remboursements cblenus en cours c'exersice VE
E "
(2) | Préis et avances consenlis aux associés (personnes physiques) | VF
= Montant brue A 1 an au plus A plus d'l &n et 3 ans au plus A plus de 3 ans
CADRE B ETAT DES DETTES = 3 P % %
Emprunts obligataires convertibles (1) Y
Autres emprunts abligataires (1) T2
Emprunts et detles 3 1 un maximum a lorigine | VG
auprés des
Etublissements 5 ST VH
de credit (1) a plus d'T an a l'origine 230 1486 230 146
Emprunts et deutes financiéres divers (1) (2] BA 17 838 318 17 838 319
Faurnisseurs el compics rattachés 8B 98 401 98 401
Personnel et compies rattachés 5C
Sécurité sociale el aulres arganismes sociaux D
Brat et mpdts sur les bénéfices iE 1 086 431 1 086 431
autres Taxe sur la valeur ajoutée Vv 25 099 25 099
collectivités | Obligations cautionnées VX
publiques Autres impdis, axes el assimilés VQ 48 570 48 570
Deties sur immobilisations et compies ratiaches 3] 10 000 10 000
Groupe el assaciés (2) V1 3 143 248 3 143 248
Autres dettes (dont deties relatives a des -
opérations de pension de Litres) 8 108 a0 190 00
Dete représentative de titres empruntcés 72
OU remis en garantie © o
Produits constalés d'avance 8L
TOTAUX VY 22 580 214 |VZ 22 580 214
g 3 B B e, |5 o] Montant des divers emprunts et deties contrac- VI
C Emprunis souscrits en cours d'exereiie ] (2| s auprés des associés personnes physiques
2 |l p p prysiq
Z i i
E Emprunis rembourses en cours dexercice | VK * Des explications concernant cette rubrique sont données dans Ta notice n® 2052




| DETERMINATION DU RESULTAT FISCAL SGEP N° 2058ASD 2019

Fewmmuabiire obdigatone Gaticle 34 4
dhu ¢ lodke péncral does impdiss

Exercice N, clos le ¢

(51 *
Désignation de lentreprise - EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENI Néant [] 13111,2]1201,8]
. . 3t i
I. REINTEGRATIONS BENEFICE COMPTABLE DE L'EXERCICE WA
Rémunération du travail de Pexploitant (entreprises & | IR) ou des associés de sociélgs WhH
Avanlages personnels non deductibles WD Amortissements excédentaires (art, 394 du CGD WE \E
(saufl mmodissenents 3 porter ligne ci-dessous) el aulres amornissements non déductibles t =
Autres charges el dépenses sompluaires —_— Taxe sur les véhicules des sociétés e
{an._39-i du C.G.1) Wi {entreprises i '15) WG
Fraction des loyers 3 réintégrer dans le cadre d'un RA Part des lovers dispensée de réintégration B )
crédil-bail immohilier el de levée d'option (. 239 sexies D)
Provisions ¢l charges 3 payer non - Charges & payer lices 3 des Cais ef lerriloires : il
déduuibles (¢, tableay 2058-B. cadre 111 et 1non coopemifs non déductivles (cf 2067-bi | XX N
Amendes et pénalités W] Charges financiéres (2. 212 big) * XZ
g Réintégrations prévues 4 l'article 155 du CGL* XY
H
E Impét sur les sociéics (cf, page ¢ de la notice 2032-NGT-50) 17 1 086 431
B 5
w s z Béndfices éalisés par ung suciéie | v Reésultats béndficiaires visés - -
E {2“0“' -part e ];-k'l"it'll'lm‘!i U un L‘:ll;L - WL "’Ll,ﬂli"l‘ 209 B du LGl I L7 I 7
] T =
E = Mn']':;l:;:m'h — imposées 4ux taux de 15 % ou de 19 % (12,80 % pour les entreprises & Fimpdt sue le revenu) 18
alE lhl‘lr_':llcnu_u l - imposées au taux de O % ZN
£
i Fraction imposable des plus-values réalisées I — Plus-values neties & court lerme !
. g ppecey iree - e a " . i
E au cours d'exercices antérieurs — Plus-values soumises a0 régime des fusions Wo
i Ecarts de valeurs liquidatives sur OPCVM * (entreprises & I'lS) XR
=)
2 : hefi: e S s | s d'a T S 7
E Réintégrativns diverses Intéréts excédentaires SU Zones dentreprises | SW W 8 445 B16
H | lextension 1) DONT Déficits étrangers anicricyrement] ¢ uote-purt de 12 % des M
| déduits par les PME {art, 209 C1 | plus-values 3 taux zéro
§ Réintépration des charges alfectées aux activités éligibles au répgime de taxation au lonnage Y1
Résultat fiscal afférent 3 Pactivité relevant du régime optionnel de xation au lonnage Y3
el
'!J' TOTALT |WR 9 532 247
1. DEDUCTIONS PERTE COMPTABLE DE LEXERCICE | WS 1 340 078
Quote-part dans les pertes subies par une sociéte de personne ou un G.LE. * wT

Provisions et charges & payer nan déductibles, antéricurement taxées, oL réinégrées dans les résullats complables de Fexercice (cf tablean 20568-B-5D, adre 1) WU

~ imposées au taux de 15 % (12.80 % pour les entreprises soumises & Nmpdt sur le revenu) WV
Mlus-valucs — imposées au taux de 0 % WH
netles a — imposées au laux de 19 % wp
long terme — imputées sur les moins-values nettes i long terme antérieures WW
— imputées sur les déficits antéricurs XB
Aulres plus-values imposées au taux de 19% 16
Fraction des plus-values netles 4 court lerme de lexercice dont Iimposition est différée © WZ
Régime des socidiés mires et des filigles = ( Quuote-part de frais e charges restant imposable | 5y ) XA
Procluil net des actions el parts diinléréls « i dléduire des produits nets de participation
Déduction awtorisée au titre des investissements réalisés dans les collectivités d'outre-mer *. ZY
£ | Majoration d'amortisserment XD
g Ko lE:'.‘.lEp!--'ri noivelles L2 :::: In:'u' THEES (T VARdES LS \F
=] 7
g 6 Ln\&:l:li::.ll'k‘.fu immoilice K3 f?,m‘ : PA
i-f v fant ||.1'!.\rdilm'1 i 1r l’:I“.l."rr XC
pp Font de rovitbsamon wrde (an o gride) PC
Lcarts de valeurs liquidatives sur OPCYM * (entreprises 4 1'15) b6
Déductons diverses  déailer | ixpiometepour | 39 e SR |2 )| 13 o1
G 3 investissenent

Déduction des produits allectés aux activités cligibles au régime de taxation au tannage Y2
. | 11 RESULTAT FISCAL | roraL | 1 853 095
7 _ bénétice (1 moins 1) Xt 7 679 151

Résultat fiscal avant imputation des déficits reportahles - A

déticit (I1 maoins 1) XJ

5 | Déficit de l'exercice reporté en arriére (entreprises a 'S} * 71
If_ Deéficits aniéricurs impulés sur les résuluts de Pexercice (entreprises 4 I'ls) * XL 4 339 576
“ | RESULTAT FISCAL  BENEFICE (ligne XN) ou DEFICIT reportable en avant (ligne XG) XN 3 339 575|X0

# Des explications concernant cette rubrique sont données dans la notice n® 2032-NOT-8D
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SA EURASIA FONCIERE INVESTIE

2019

DETERMINATION DU RESULTAT FISCAL 2058A-SD

EXTENSION 1
Libellé Montant

Charges non déductible 535

Provision sur Titre participation SCI DUBLIN 30 000

Resultat des filiales bénéfice

CENTRE EURASIA 236 103

SARL EURARSIA GESTION PATRIMOINE 8 179 167
11

SNC BONY A
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DETERMINATION DU RESULTAT FISCAL

Libelle

Sh

EURASIA FONCIERE INVESTIS

EXTENSION 2

2019

2058A-SD

Montant

Resultat des filiales Défiecit

SNC TOUR DU FORUM 208 802
SCI JRARDIN BAILLY 156 643
147 473

SCI BONY
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Farmailawe abiligatore (anicle 554

DEFICITS, INDEMNITES POUR CONGES A PAYER
ET PROVISIONS NON DEDUCTIBLES

dit Cocle péndral des impwits)

DGFiP N° 2058-B-8D 2019

D(‘..\'ignguitm ce l'qnl]'t,:prisu :

EURASIA FONCIERE IMVESTISSEMENTS

Néanl D ”'

. | SUIVI DES DEFICITS
Déficits restant & reporter au titre de exercice précédent (1) K4 21 867 676
Déficits impuiés (total lignes XB et XL du tableau 2U58-A) K5 4 339 578
Détlicits reportables (diftérence Ki-K5) K6 17 528 100
Déficit de l'exercice (tableau 20384, ligne XO) Y]
Total des délicits restant a reporter (somme K6+Y]) YK 17 528 100
Il. | INDEMNITES POUR CONGES A PAYER, CHARGES SOCIALES ET FISCALES CORRESPONDANTES
Montant déductible correspondant aux droils acquis par les salariés pour les entreprises placées 7T
sous le régime de article 39-1. 1° his Al 17" du CGIL dotations de l'exercice
lil. | PROVISIONS ET CHARGES A PAYER, NON DEDUCTIBLES POUR L’ASSIETTE DE L'IMPOT
(o déiller sur feiller sépard) Dotations de l'exercice Reprises sur I'exercice
Indemnités pour conges @ payer, charges sociales et fiscales correspondantes non déductibles A W
pour les entreprises placées sous le régime de l'orticle 39-1. 1° bis Al 2 du CGL*
Provisions pour risques et charges *
8X b d
BZ DA
oB uc
Provisions pour dépréciation *
YD Yk
9F 9G
oIl 91
Charges & payer
9K 9L
9M N
ap 9R
95 o1
TOTAUX (YN =ZV 3 95) et (YO = ZW a 9T) b e

a reporter au lableau 2058-A

ligne WI

ligne WU

CONSEQUENCES DE LA METHODE PAR COMPOSANTS (art, 237 septies du CGI)

Montant
au début de l'exercice

[mputations

Montant net
4 la fin de l'excreice

Monlant de la réiniégralion ou de la déduction
L1

* Des explications concernant cette rubrique sent données dans la notice n” 2032,

(1) Cette case corvespond au montant porté sur la ligne YK du tableau 2058 B déposé au titre de Iexercice précédent,




ter EXEMPLAIRE DESTINE A L’ADMINISTRATION

EBP Informaticue 2018

Fowmlaire ohligataire (asticle 53 A

du Code géneral des inngaons)

TABLEAU D'AFFECTATION DU RESULTAT TR
@ ET RENSEIGNEMENTS DIVERS DGHP N 2058:C-5D 2019

Désignation de |'Eﬂ1l'(:pri5r.: . EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Néwn! D"

P anit au hil: » Texercle a ; - Réserves légales | 2B
Rep‘nln 3 nouvedu figurant au hli.l‘ﬂ de I_n.,mm? loc] @ 781 312) Alcettions « it
antéricur 4 celui pour lequel la deéclaration est élablie ALK IESEIVES
% ki i — Autres réserves | 7D
e . 5 - —— . -
% it sxercice précedant ¢ sditie c > e
o Real.!llal dt.‘ 1 exercice prec edant celui pour lequel an (172 350) | = | Dividendes sl
= | la déclaration est éablic P
et =
"5‘ = | Autres répartitions ZF
Prélevements sur les réserves BE B . -
Reporl & nouveau G {1 953 662)
5 (NB : le total | doit nécessairement @ure égal au toal 1Y |,
TOTALI |(] (1 853 662) TOTAL II £ZH {1 953 662)
RENSEIGNEMENTS DIVERS Exercice N :
s - " S e hiliar prifcisez le prix de revien! des biens
z Engagements de crédit-bail mebiliel ( pris en crédi-bail 7 )hee]
=
= — Engagements de crédit-bail immobilier YR
=
Z — Effets portés 1 I'escompte el non échus Y5
— Sous-lrailance YT
=
= _ SO i Y dont muntant des loyers des bicns prs 6
z Locations, charges localives el de copropriéié ( en location pour une durée > 6 mois 18 ) xQ
2! — Personnel extérieur i l'entreprise YU
w3 - rs -
= 2 — Rémunérations d'intermédiaires et honoraires (hors réirocessions) S8 108 248
Bl =
; = — Rétrocessions d'honoraires, commissions el courlages YV
=i
~oad
= _ = i dont cotisations versGes aux organisa- - -1
alg Alitiees compes ( tions syndicales et professionnelles ES ) st 29 498
=| =
= Total du paste correspondant a la ligne FW du wblean n® 2052 Z] 137 747
= — Tuxe professionnelle®, CFE, CVAE YW
n
= ; T - R G2, 7 dont taxe inédeure sur les produits | - .
o= - Autres impdits, laxes.et versements assimilés ( permliecs 75 )| 97 36 042
£t
5 Toral du poste correspondant @ la ligne I'E  du tableau n® 2052 YX 36 D42
= — Montant de la TVA colleciée ki 33 980
=
- — Montant de la TVA déductible comptabilisée au cours de F'exercice au fitre des biens et services ne constiluant pas des immobilisations | Y2 18 713
— Montant brut des salaires (el dernitre déclarution socidle nominative au Litre de 2008) * “nB
— Moniant de la plus-value constaiée en franchise dimpét lors de la premiére option pour le régime simplifié d'imposition * | @3
= — Taux clintéret le plus élevé servi aux associés a rison des sommes mises 4 la disposition de la sociéie = ZK %
> m T - < rgrma e
=L ey i ey - Filiales et participations : (Liste au 2059-G | 51 oul cocher 1]
o Numero de centre agree xP prévu par art. 38 11 de lann, 11 au CGD [ Sinon 0 ZR
— Aides percues ayant donné droit  la réduction dimp6t prévue au 4 de l'anticle 238 bis du CGI pour I'enureprise donatrice | RG
— Monzant de Nnvestissement recu qui a donné lieu 3 amontissement exceptionne] chez entreprise investisseur dans e cadre de Farticle 217 ocfieg RH
i Société: résultat commie si elle et ene S cvabies 3 0 %
e nhavait jamais et membre du groupe JA Plus-values 315 % | JK Plusvalies 30 % | JL
) Flus-values 210 % | |M Imputations hL&
=
S Groupe: résultal d’ensemble D Plusvalues 315 % | JN Plusvalues 3 0% | JO
=
= Mus-values 310 % | JP Impatations JF
5
spLd = Y e -
= Si vous relevez du régime de groupe : indiquer 1 si sociélé mére, 10 RIRET de 1 cogidls mbee .
7 s sacicte filile JH | N® SIRET de la sociélé mére du groupe | ]

(1) Ce cadre est desting 3 faire apparaitre lorigine el le montant des sonumes distribudes ou mises en réserve au cours de exercice dont les résuliats font lobjel de l2 déclaration
1l ne concerne done pas, en principe, les résuliats de cet exercice mais ceux des exercices antériewrs, qu'ils aient ou non déja it lobjet d'une précédente affectation

* Des explications concernunt cette rubrique sont donnees duns la notice n® 2032 (et duns la notice n® 2058-NOT pour le régime de groupe).




EXEMPLAIRE DESTINE A L’ADMINISTRATION

EBP Informaticque 2019

DGFiP N° 2059-A-5D 2019

(12| DETERMINATION DES PLUS ET MOINS-VALUES

Foruline ol ik )
| = 15l £S5 Krm POl
Désignation de lentreprise ; EURASIA FONCTERE TNVESTISSEMENTS J Neant [
A - DETERMINATION DE LA VALEUR RESIDUELLE
Marure et date d'acyuisition des eléments cedes® Vitleur J'origine® Vileur nette réévaluée” Ariﬂﬁ-gﬁﬁglgnlbdqm};ﬂ:ws Amﬂrﬁ_‘mf;l.m&r Vileur residuelle
m o i io)
1
1
3
i
¥
7]
=] "
(o] 1
e
o
= |6
=
o ]
&
E |a
'
-
0
il
n
11
B - PLUS-VALUES, MOINS-VALUES Qualification fiscale des plus et moins-values réalisées *
Prix de vente Montant global de i plus-value Couitt tetie Long terme Plus-value
ou de la moinsvalue = | taxables i
% % 0 % PR
B @ D) 19 % 15 % ou 12,80 'l)'ﬁh(ﬁ
2
3
5 i
w
=
= 3
=
o
n 1]
=
=
£
=0
&
E s
'
- |y
10
1
1
1" ctinn résicluelle de la provision spéciale de réévaluation aflérente aux |
| clements cédés
1| Amodissements imégulidrement dilférés se mpponant aus déments cédés +
| Amortissements allérents aux éléments céddés mais exclus des charges dédue- |
"l tibles par une disposition légale )
Amortissements non prafigués en complabilind et correspondant i la déduction
i W[ fiscale pour investissement, définie par les lois de 1966, 1568 et 1975, cllecu
fei vement ulilisée -
5 Hésulials nets de concession ou de sous concession de licences Cexploitation
g || de brevets faisant partic de Pactil immobilisé el n'ayant pas é1¢é acquis 2 titre
ur; onéreux depuis moins de deux ans
F Prowisions pour dépréciation des tires relevant du régime des plus ou moins-va-
S B Jues a long terme devenues sans objel su cours de exercice
= W Dotations de _['c?,;t'n_'iur aux compies de pmv[:.aiu-nF pour dépréciation des titres
g relevint du régime des plus ou moins-valucs 4 long erme
' Divers (déwail 2 donner sur une note annexe)”
=
CADRE A : plus on moeinsvalue nette 3 Ci‘r: terme (ol algebrigue
des lignes 1 4 20 de Ia colonne)

CADRE B : plus ou moins-value nette & long terme (total algcbrique

des lignes 1 i 20 de la colonne) W

CADRE C : autres plus-values taxable a 19

Des explictions concemant cete rubrique sont données dans 11 notice n® 2032
{1} Ces phis-values sonl imposables au iy de 19 % en application des articles 238 hiy JA, 208 C et 210 E du CGL
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EXEMPLAIRE DESTI]

EBP Informatigue 2019

Formulaire obligatoire (article 53 4

tu Code gendral des impiis)

&)

AFFECTATION DES PLUS-VALUES A COURT TERME
ET DES PLUS-VALUES DE FUSION OU D’APPORT

DGFiP N® 2059-B-SD 2019

Imposition répartie

réintégre

de l'exercice

Désignation de lentreprise I F INVESTISSEMENTS Formulaire déposé au tire de 1R EU Néanl [:I +
A ELEMENTS ASSUJETTIS AU REGIME FISCAL DES PLUS-VALUES A COURT TERME
(& I'exclusion des plus-values de fusion dont Vimposition est prise en charge par les sociéies absorbantes) (el cadre B)
Origine Montam net Montant Montant compris Mentant
anifricurement dans le résultat restant i

reintégres

Plus-values réalisées

sur 3 ans {entreprises i I'[R)

au cours de

sur 1) ans

I'exercice

sur une durde diflérente Gart 39
guigtterdecies 1 ter el 1 guarer CGLD

TOTAL 1

Imposition répartie

Monont net des
plus-values réaliséies 4 Toniging

Montnt angé-
reurcmient réintégre

Maontant rapporté aun
résultat de l'exercice

AMantant restant
i reintégrer

sur 3 ans au titre de

Plus-values réalisées
au cours des

exercices antérieurs

Sur 10 ans ou sur une durée
différente (an. 39 quarerdecics W
1 terct 1 guater du CGI) "
N-G
(A préciser) au titre de :
N-7
IN-8

Ny

TOTAL 2

[]

Plus-values de fusion, dappon panicl ou de sc
(personnes morales soumises & Tmpol sur les sociéiés seulement)

B PLUS-VALUES REINTEGREES DANS LES RESULTATS DES SOCIETES BENEFICIAIRES DES APPORTS
Cette rubirigue ne comprend pas les plus-values afférentes aux biens non amonissables ou tasées lors des opérations de fusion ou d'appon,

S10E

[]

Plus-values d'apport a une sociéié dune activiig
professionnelle exercée A itre individuel (Loutes sociciés)

Origine des plus-values e date
des fusions ou des appons

Montant net des
plus-values réalisées a
lorigine

Montant anteé-
ticurement réinégreé

Maontant rapporié au
résultar de l'exercice

Montant resiant
a réintegrer

TOTAL

" Des explications concernant cette nibrigue sontl dotnées dans la notice n® 2032
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EBP Informatique 2019

Fommulnre chligitore farncle 53 4

du Code gér

al des wmpdes)

|_SUIVI DES MOINS-VALUES A LONG TERME

DGFiP N® 2059-C-SD 2019

Désignation de Pentrepnse :

O Enireposes soumises 3 lmpi st les sociéies
@ Entreposes sounises & I'mnpot sur le revenu

EURASTA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Néant [J *

Rappel de la plus ou mains-value de Texercice relevant du tauzs de 153 % @ ou 12,8 % @,

Cams ners retivés de la cession de wire de sociéees 3 peépondérance mmobilitres non cotées

Gains nets et
fart. 219 T a sevver-0 du CGDH D,

exclus du rtgime du lnng terne (art, 219 T a angert bis du CGR @

' de 1o cession de cerming titres dont le prix de revient est supérieur 1 22,8 ME

I- SUIVI DES MOINS-VALUES DES ENTREPRISES SOUMISES A L'IMPOT SUR LE REVENU

Origine Moinsvalues Imputations sur les plusvalues a Solde des
A128% lung terme de 'exercice molnsvilucs
imposables al28
A128%
i @ 3 &
Moms-values nettes N

N—1

B2

. MN=3

Alonrsvalues nettes 3 =TS
Tnng teme

subics au e
\’.lCS

TCICCE MN—§
AMEnE

[monrants )

restant 3 N
déduwre 313

eldtues du 0

dernice

PXEIEICG"I N_&

h-1

M=l

Il - SUIVI DES MOINS-VALUES A LONG TERME DES ENTREPRISES SOUMISES A L'IMPOT SUR LES SOCIETES*

Imputations
Muins-vitlues sur les plus-values
i long terme Solde des
Origine _ = Imputations moinsvilues
Al9%oul3% Al9%ouls®h sur le résultat Be s
! imputables imputables Als de Pexervice HILEaE
A 19 %, Sur le résultat sur le résulut de : col [=5+D+F-G-11
16,5% (1 de l'exercice l'exercice ou 4
ou i farticle 219 [a (article 219 1a A o
15 % i sexiesd his L9
i CGT
3/ L2 4 5 3 AF
Mouins-values netees N
o |
K-1
Moms-values nettes 2 i
lomg terme ey
subies au
cours des M-
cthy exercwces
antirieues Mo
|:|'|'||l|1H.I'|l-'.
rustant i n
déduire 31 =6
clomare du
dermier K=7
exercice)
M-8
N—2
N-1n

(1) Les plus-values et les moms-values a long rerme afférentes auy litres de SPT corées imposables & Tanpdt sur les somiétés relivent du taux de 16,3%% (article 219 Ta du CGI), pour les exereices ouverts i compter
du 31 décembee 2007,

* Dies explications concernant cette rubrijue sont donndes dans Ia notiee n® 2032
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DESTINE

EXEMPLAIRE

EBP Informatigque 2019

@ RESERVE SPECIALE DES PLUS-VALUES A LONG TERME
RESERVE SPECIALE DES PROVISIONS POUR FLUCTUATION DES COURS

Foemulare ohligaone

(artiche 534 du Code
pendal des Impis)

(personnes morales soumises a I'impot sur les sociétés seulement)*

DGFiP N° 2059-D-SD 2019

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Méant [1°

Désignation de 'entreprise :

[ ] SITUATION DU COMPTE AFFECTE A L'ENREGISTREMENT DE LA RESERVE SPECIALE POUR L'EXERCICE N

Sous-comptes de In réserve spéciale des plus-values a long terme

fmxtes i 10 s taxees 1 15 % taxees a 18 %

taxées 4 19 % tasdes & 25 %

Montant de la réserve spéciale _
i la cloture de Pexercice pricédent (N - 1) |

Réserves figurant au bilin des sociérés absorbées
au cours de I'exercice

5% ]

TOTAL (lignes 1 ex2) | 3

- donnant heu 4 complément 4
d'impst sur les soeiétés

Prélivements opérs - ne donnant pas liew 4 complément 5
d'impdit sur les sociétés

TOTAL (lignes 4ec5) | 6

Montant de la céserve spiciale . : ]
: i ; : igne 3 ~ ligne 6)
1 la cldrure de exercice (lge gre 7

Il | RESERVE SPECIALE DES PROVISIONS POUR FLUCTUATION DES COURS* (5, 6, 7+ alinéas de I'art, 39-1-5+ du cal)

manrant de la réserve réserve figurant au bilan des socidtés mantants prélevés sur la eéserve montant de la réserve
a l'ouverture de Pesercice ahsorbées au cours de I'année : = 4 la clorure de P'exercice
3 : donnant liew ne donnant pas lieu
e (2 i complément d'impat 13 i complément d'wmpéic 4 5)

* Des expheanons concernant cette rubrigque sont denndes dans la notce n® 2032,



Ier EXEMPLAIRE DESTINE A L'ADMINISTRATION

ERPF Tnformatigque 2018

2019

Formlairs obligatoire (artidle 53 A DETERMINATION DES EFFECTIFS ET DE LA VALEUR AJOUTEE
du gode géndral des impdls) .
{9 DGFIP N°2059-E-SD 2019
Désignation de lantreprise: ............... RURASTA,  FONCTERE . TRVEATESFEMERTE  ...ovrs oo seessomesss e lNéan{ r
Exerclog ouvert le: ..., 2140542018 .. et clos Is: ... 33/12/2008 Données en nombre de mois | 12 |
DECLARATION DES EFFECTIFS
Effectif moyen du persorngl * : YP o
Dont apprentis YF
Dent handicapés Y&
Effectifs affectés & l'activilé arisanzle RL
CALCUL DE LA VALEUR AJOUTEE
| - Chiffre d"affaires de référence CVAE
Venies de produits fabriqués, prestafions de services et marchandises OA
Redevances pow concessions, brevets, licences at assimiléas 0K
Plus-values de cession dimmobillsafions corporslles ou incorporelles sl rattachées & une activité normale el courante oL
Refacturations de frais inscrites au comple de transfert de charges oT
TOTAL 1| 0X
Il - Autres prodults 3 retenir pour e calcul de la valeur ajoulés
Auires prodults e gestion courantes (hors quotes-parts de résultal sur cpérafions faltes eh commun) OH
Production immobiiisée A haufeur des seules charges déductibles ayant concoury & sa formation CE
Subvertions d'axplaitalion regues OF
Varafion poslfive des stocks oD
Transferts de charges déduetibles de la valaur gjoulée Gl
Rentrées sur créances amorties lorsqu'elies se rapportent au résultat d'exploitation K
TOTAL 2| OM
Il - Gharges & retenir pour le calcul de la valeur ajoutse \*
Achats ON
Variation négafive des stocks o
Services extérleurs, & Fexceplion des loyers ef des redevances OR
Loyers et redevances, & l'exceplion de ceux affdronts & des Immonhilisations corporelles mises 3 dispesiion dans le cadre d'une | 08
convenfion de logation-gérance ou de crédit-bail ou encore d’une canvention da lecation de plus de 6 rols
Taxas déductibles de la valewr ajoutée oz
Autres charges de gesilon courante (hors quates-parts de résultat sur opérations faltes an commui) ow
Charges déductibles de la valeur ajoutée afférente & la production Immobilisée dédlarse ou
Fraction déduclibla de la valeir ajoutde des dotafians aux amorlissements afférentes & dee immebilisations corporalies misas 4 disposition dans la | 09
cadre dune convantion de location-gérance ou de arddit-bail ou sncore d'una convention de location do plus da 6 mois
Moins-values de cession dimmebliisations corporellss ou Incorparedles si rattachées & une activité normale et courants oY
TOTAL 3| OJ
IV = Valeur gjoutée produlte
Caloul de la valeur ajoutde (total 1 + fotal 2- total 3) | OG |
V - Cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises
Valelr ajoutée assufettla & la CVAE (a reporler sur les formulaires n® 1330-CVAE.SD pour las mult-établissements et sur les | SA 0

farmulalras n®™ 1328-AC et 1328-DEF),

Cadre réservd au mono-6tabllssament au sens de la CVAE

81 vous des assujettls la CVAE ot mono-Gtablissemant au sens de la CYAE (cf. la notice du fomvulaire n® 1330-GVAE-SD), veuillez complétor
Ie cadre ci-dessous et la case SA, vous serez alors dispensés du dépét du formulalve n® 1330-CVAE-SD

Mono élabliszement au sens de la CVAE, cocher la case I EV | I

Chiffre d'affalres de référence GVAE (report de la ligne OX) | ox] | Effectits au sens de lacvaE * [V

Chiffre d'affaires du groupe économique (entreprises rapondant awx condilfons de détention fixées & 'article 223 A du GGI) HX

Pérlode de référence [ev] o] ¥ b |2z { k lelez] 4 W] 412 L 1s
Date de cessation HR ! !

(1) Attentlon, Il ne dolf pas &lre tenu comple dans les lignss ON & OW des charges déductbles de la valeur sjoutée, afférente a la production

immoblisés dodarée ligne CE, poriées en ligne CU.
* Des explications concemant ces cases sont donndes dans la notice n* 1330-CVAE-SD § Répariiion des salarlés ot dans Ia notice n® 2032-NOT-8D au

§ déclaration des effeciifs.




fer EXEMPLAIRE DESTINE A L’ADMINISTRATION

EBP Informaticque 2019

SDNC-LC._. ..,

N* 2053-F-85D -

17 COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

Formubure obligoue
fart, 38 de I'aon 11 an CGUI)

DGFiP N® 2059-F-SD 2019

N® de dépdt (liste des personnes ou groupements de personnes de droit ou de fait 1 8
détenant directement au moins 10 % du capital de la société) l Néant |:| e
EXERCICE CLOSLE 3,111 2|2 0 11 8 | Nesmer | 3] 2[a[7]1]efa[s][s0]0f0]s]s
DENOMINATION DE L'ENTREPRIST,[EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS |
ADRESSE (voic) | 164 BD HAUSSMANN |
CODE POSTAL [75008 | VILLLE |PARIS BEME ARRONDISSEMENT ]
| Nombre woml d'assoeiés ou actionnaires personnes morales de I'entreprise ‘ M ' ‘ l Nombre total de parts ou d'actions correspondantes ‘ 3 I555 9189 ‘
| Nombee onal d'associés ou actionnares personnes physiques de Pentreprise 1 P2 ‘ l Nombre towml de pars ou d'actions correspondantes J P4 [ l

I - CAPITAL DETENU PAR LES PERSONNES MORALES :

Forme juridique Dénomination ' EURASIA GROUPE

N SIREN (s1 société établic en France) |3,9,1,6,8,3,2,4,0| "o de détentinn Nb de parts ou actions

47367163

Adresse : N" Veic |RUE THOMAS EDISON

Code Postal Commune I_GE.LN_EVILLIEM | Pays LER

Forme jundigue IE Dénomination |_MORGAN LI INVESTMENT GROUP LTF
%o de détention | 29.889 Nb de parts ou actions

N®SIREN (s société érablicen France) [ 131,111 1,11 1|

20188756

Adresse - Ne Vidia rl\[&TH‘AN ROAD

Code Postal 1999077 Commune | HONG KONG | Pays | CH

Farme juridique I: Dénomination [

N? SIREN (st sociétd établie en France) A S O TR s S /0 "o de détention I:I Nhb de parts ou acnons

Adresse N l: Voie |

Code Postal : Commune I ] Pays [

Forme juridique !: Dénominanion I

N® SIREN (si sociéte érablie en France) I LA o O "y de détention I:l MNb de parts on actions

Adeise v j I R

Caode Poseal I:I Commune | | Pays ‘

I1 - CAPITAL DETENU PAR LES PERSONNES PHYSIQUES :

Titre (2) l:l Nom pateonymique [ J Prénom(s) |

MNom marntal | | "o de dérention I:I Nb de parts ou actions I:
Nassance : Dare l:‘ N7 Département l: Commune | I Pays | |
Adresse : N I I Voie [ J

Code Pastal l__:’ Commung | | Pays |

Titee (2) :’ Nom patconymigue | Prénom(s) |

Nom marital | | "o de dérention I:l Nb de pacts ou actions l:l
Massance : Date ::I N® Diépartement i: Commune | I Pays I |
Adressc : Ne | i Ve | |

Code Postal [_:l Commung | r Pays |

(1) Lowsque le nombre dassociés excede le nombre de lignes de Fimpomé, unliser un ou plasieurs rableaus supplémentaires. Dans ce cas, il convient de numéroter chaque tableau
en haut et & pauche de b case previe 3 cereffet ef de porter le nombre ol de mbleaus souserits en bas & droite de cette méme case,

(2) Tndiquer : M pour Monsieur, MME pour Madame ou MLE pour Mademosselle.

* Des explications concernant cette rubrigue sont données dans 1anonce n® 2032
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EBP Informatique 2019

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Foermulaire ublgrome

fart. 38 e Farm 110 au CG.L)

N? de dépéit

] dont la société détient directement av moins 10 % du capital)

(liste des personnes ou groupements de personnes de droeit ou de fait

DGFiP N° 2059-G-SD 2019

1 ™ Méant D i

EXERCICECLOSIE [ 3,1]1,2(2,0,1,8]

NQSIRHLal2]a|7|1|5|4|9|9]o|u|n|9]3]

DENOMINATION DE LENTREPRISE  [GURASTA FONCIERE INVESTISSEMENTS

ADRESSE (voic) [164 BD HAUSSMANN

CHDEPOSTAL. 95008 | VILLE [papTs 8EME ARRONDISSEMENT |
l NOMBRE TOTAL DE FILIALES DETENUES PAR L'ENTREPRISE J I’5 —l

Forme jundique Dénomination | CENTRE EURASIA

; it i < L T R |
N° SIREN (si société établie en France) 2021 7,41, 7,2,2,4)

% de détention

| sg.00 |

Adresse o Voie |BD HATTS SMANK

Code Postal 75008 Comimisme | FARIS —|

| Fr

Pays

Furme jurdique Dénommauon [puBLIN

4 8 4 5 6 5
N® SIREN (31 societé établie en France) L5 S 3 1 & 1 o e [ |

% de dérention

50.00 |

P we L 1y [mre_pE MoNcHECOURT

Code Postal 59176 Commune | MASNY I

| FR

Pays

Forme jundique Denomination [ BONY

5§ 3 9 3 9 ¢ 1 2 7
S O o - Gl [ i el

N SIREN (st société établie en France)

" de détention

| 99.00

e [0 vzoron oo

Code Postl Commune | AUBERVILLIERS

| FR

Pays

sNC | LES JUARDINS DU BATLLY

Farme uridigue Dénomination
N® SIREN (s1 société érablic en Franee) 512181 10 183 15 52 | 5, de dérenting 50.00 |
Adresse : o Vo |RUE PRUDHON |
Code Postal Communc [ShINT DENIS | Pays | FR J
Forme juridique Dinormination | EURASIA GESTION PATRIMOINE |
N°SIREN (si société émblie en Francg) o121 %,2,3,7,0,2,5) % de détention 100.00 |
Kissae: Ne Veie | RUE DE L UNIVERSITE |
Code Postal Commune [PARIS Pays FR J
Forme juridique ——-_"‘P'BRL Dénominatinn Iﬂiﬂ‘ A |
N® SIREN (s1 société établic en France) iy &8s 8 S 1 5 1 £ | %y de dérention 0.08 |
Adresse ; NP Veie AV VICTOR HUGO [

Code Posal 93300 Commune [ AUBERVILLIERS

Pays | FR

Forme juridique Dénomination | TOUR DU_FORWM

8 1 9 8 7 6 3 8 4
s P i WAl i el M|

N7 SIREN ({s1 société établic en France)

"o de dérention

Adresse : M@ Voie |3“'r VICTOR HUGO

Code Postal [ 93300 Commune | AUBERVILLIERS |

Pavs FR

Forme pundique I:] Dénominanon I

N7 SIREN (51 société érablie en Franee) i dpidhy o i o g g

%o de détention

K gl 1 s
Code Postal :I Commune i— ]

Pays

(1} Lorsque le nombre de filnles excéde le nombre de lignes de 'unprime, ubliser un ou plusieurs mbleaus supplémentasces. Dans ce cas, il convient de numérter chaque tablean en hant et gauche de fa

case prévue a cet effer et de porer le nombre total de tableaux souscrits en bas i droite de cette méme case.

* Des explications concermnt cette subrique sont donoées dans I notee 2032
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Expertises & Services N5 Associés

80, rue Cardinet 92, rue louffroy d’Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Soctdié Inscriie & la Compognle Adglonale da PARIS Soclété Inscrite & fo Comprgnie Réglonale de PARIS

S.A EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2018

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS
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Eupertises & Services NS Assoclés

80, rue Cardinet 92; rue Joutfroy d'Abhans
75017 PARIS 75017 PARIS
Sociéié inscrite ) o Compagnie Réglonaie de PARIS Société Inscrite & la Compagie REglonade de PARTS

S.A, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
Soclété Ananyme au capital de 676 673 €uros
Sibge social : 164, Boulevard Haussmann
75008 PARIS

Rapport des Commissaires aux Comptes sur les comptes annuels pour Fexerclce clos le 31/12/2018

A l'assemblée géndrale das actlonnaires de [a société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS,

Oplinion

En exécution de Ja mission qul nous a été confiée par vatre Assemblée générale, nous avons établi en
date du 16 avril 2019, un rapport dit « de carence » dans leguel nous indiguions Plmpossibiité de

proceéder & la vérlfication des comptes annuels et du rapport de gestion, ceux-ct Wayant pas été
établis dans les délais prévus par la lol.

Ces derniers nous ayant été communiqués en date du 24 julllet 2019, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport sur les comptes annuels.

Nous avons effectué 'audit des comptes annuels de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
relatifs & 'exercice clos le 31 décembre 2018, tels qu'lls sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au ragard des rigles et principes comptables frangals,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de Pexercice coulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de [a société a Ja fin de cet exercice.

L'opinlon formulée ci-dessus est cohérente avec le contenu de notre rapport au comité d’audit.

Fondement de I"apinion

Référentiel d'audlt

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Nous

estimons que les éléments que nous avons collectds sont suffisants et appropriés pour fonder notre
apinion.

Les responsabilités qui nous Incombent en wvertu de ces normes sont indiquées dans la partie

« Responsabifités des commissaires aux comptes relatives & l'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1* Janvier 2018 i la date d’émission de notre rapport, et notamment
nous n'avons pas fourni de services interdits par Fanlcle 5, paragraphe 1, du réglement (UE) n°
537/2014 ou par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes.
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Exportises & Services NS Assoclis
80, rue Cardinet 92, rue Jouffroy o' Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS

Secidté inscrite & o Compognle Réglonafe de PARIS Sociétd inscrite & io Compagnie Réglonale de PARIS

Obsarvation

Sans remettre en cause l'opinien expritwée ci-dessus, nous attirons votre attention concernant la
note de Fannexe « faits caractéristigues », concernant 'avance de trésorerie octroyée par fa société
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS & 5a soclété mére EURASIA GROUPE, pour un montant de
6,741 K&, '

lustification des appréciations - Points clés de 'audit

En appllcation des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives & la
Justification de nos appréciations, nous portons 3 votre connalssance les points clés de Paudit relatifs
aux risques d'anomalies significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importants pour l'audit des comptes annuels de exerclee, ainsl que les répenses gque nous avons
apportées face A ces risques,

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de 'audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée cl-avant. Nous rexprimons pas

d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris isoiément.

Points clés de notre audit

Evaluation des titres de participation et des créances
rattachdes aux titres de participations

Au 31 décembre 2018, e montant des titres de
particlpations et des créances rattachées aux titres de
participations comptabilisés dans le bilan représentent un
montant net de 11 186 840 euros,

Les titres de participations sont inscrits & leur date d'entrée
au coOt historique. lis font Fobjet d’une dépréciation si leur
valeur nette comptable est supérieure & leur valeur actuelle
égale a la valeur d'utilité pour les participations stsatégigues.
Cornme Indiqué dans les notes 2 de I'annexe aux comptes
annuels, pour établir la valeur d'utilité des titres de
participation, la ‘soclété a recours & une approche
multicritdtre tenant compte de la valeur des ensembles
immobillers estimés par des experts Indépendants, du
niveau des capitaux propres retraités et sur la capacité
bénéficiaire mesurée sur excédent brut d’exploitation.

Compte tenu du poids des titres de partlcipations, de la
complexité des modéles utilisés et de leur sensibilité aux
variations de données et hypothéses sur lesquelles se
fondent les estimations, nous avons consldéré I'évaluation
de |a valeur d’utilité des titres de participation comme un
point clé de notre audit.

Réponses apportés lors de notre audit

Nous avons pris connalissance du processus de
détermination de la valeur recouvrable des titres de
participation. Nos travaux ont également consisté & :

= apprécier le fondement des méthodes d'évaluation
utilisées pour déterminer les valeurs recouvrables
des titres de participation ;

- corroborer par entretiens avec la Direction les
princlpales données et hypothéses sur lesquelies se
fondent les estimations ;

- vérifier les calculs des valeurs actuelles retenues par

" laSociété;

- apprécier le caracteére recouvrable des créances
vattachées au regard des analyses effectudes sur les
titres de participation

Nous avons également apprécié le caractére approprié
des informations présentées dans les notes « Flliales et
participations » de Pannexe aux comptes annuels,

PagoJ auro
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Expetiises % Sevvleus NS Assoclés
80, e Cardinet 92, vue Jouffroy d"Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Saciétéd fnscrite & v Compugnle Réglonale de PARIS . Soctété nscrite & lo Compagnie Réglonaie de PARIS
Vérifications spécifiques

Nous avons également procédd, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires,

Informations données duns le rapport de gestion et dans fes gutres documents sur lo situotion
financidre et les comptes annuels auiressas oux actiopnaires

Nous n'avons pas d'observation 3 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
autres documents sur 1a situation financiére et les comptes annuels adressés aux actlonnaires.

Nous attestons, de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des Informations
relatives aux délais de paiement mentionnées a I'article D.441-4 du code de commerce.

Rapport sur le gouvernement d'entreprise

Nous attestons de Vexistence, dans le rapport du.Consell d’Administration sur le gouvernement

d’entreprise, des informations requises par les articles L. 225-37-3 et L. 225-37-4 du Code de
commerce.

Concernant les informations fournies en applicatlon des dispositions de F'article 1. 225-102-1 du code
de commerce sur les rémunérations et avantages versds aux mandataires sociaux ainsi que sur jes
engagemants consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou avec
les données ayant servi & I'établissement de ces comptes et, le cas échéant, avec les &léments
recueillis par votre soclété auprés des sociétés contrdlant votre société ou contrdlées par elle. Sur la
base de ces travaux, nous attestons Fexactitude et la sincérité de ces informations.

Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires

Désignation des commissaires qux comptes

Nous avons été nommés commissaires aux comptes de la soclété EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS par PAssemblée générale du 31 décembre 2014 pour le cabinet Expertises &
Services et par I'assemblée générale du 28 juln 2018, pour le cabinet NS Assoclés,

Au 31 décembre 2013, le cabinet Expertises & Sarvices était dans la cnquidme année de sa mission
sans Interruption et le cabinet NS Associés dans la premidre année, dont respectivement cinquigme

et premiere années depuis que les titres de la société ont été admis aux négociations sur un marche
réglementé. ‘

Responsabilités de la directlon et des personnes constituant le gouvernement d'entreprise
relatives aux comptes annuels

Il appartient & [a direction d'établir des comptes annuels présentant une Image fldéle conformément
aux régles et principes comptables frangals ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessaire & ['établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs,
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Expertises & Services NS Aszociés

89, rue Cardinet 92, rue Jouffroy d’Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Secidtd Inscrite & ia Cornpagnle Réglonule de PARIS Sotiétd inscrite & g Compagnie Réglendle de PARIS

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe 3 la direction d’évaluer la capacité de la
soclété 4 poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les
infarmations nécessalres relatives 4 fa continulté d'exploitation et d'appliquer la convention

comptable de continufté d'exploitation, sauf &’ll est prévu de liquider 12 société ou de cesser son
activité.

[l iIncombe au comité d'audit de suivre le processus d’'&laboration de Iinfarmation financidre et de
suivre |'efficacité des systémes de contrble interne et de gestion des risques, alnsi que le cas échéant

de f'audit interne, en ce qui concerne les procédures relatives & I'élaboration et au traitement de
Yinformation comptable et financiére,

Les comptes annuels ont &té arrétés par le Conseil d’administration,

Responsabilités des commissalres aux comptes relatives 3 Faudit des comptes anhuels
Objectif et démarche d'audit

tt nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels, Notre abjectif est d’obtenir
Fassurance raisonnable gque les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives. L'assurance raisonnable correspand 3 un niveau élevé d’assurance, sans
toutefois garantir qu’un audit réallsé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes
ou résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque Fon peut raisonnablement
s‘attendre & ce qu'elles puissent, prises individuellernent ou en cumulé, influencer les déclslons
économiques que les utllisateurs des comptes prennent en s¢ fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par Varticle L.823-10-1 du code de commerce, notre misslon de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre soclété.

Dans le cadre d’un audit réalisé canformément aux normes d’exercice professionnel applicables en

France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audlt.
En outre ;

+ il identifie et évalue les risgues que les comptes annuels comportent des anomalies
slgnificatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d’audit face 3 ces risques, et recuellie des éléments qu'il estime
suffisants et appropriés pour fonder son opinion, Le risque de non-détection d’'une anomalie
significative provenant d’une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie significative
résultant d’une ecreur, car la fraude peut impliquer la collusion, a fals(fication, les amissions
volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contrile interne ;

s il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour Faudit afin de définir des procédures
d’audit appropriées en la circonstance, et noh dans le but d’exprimer une opinion sur
l"efficacité du contrdle interne ;

s il apprécie le caractére appraprié des méthodes comptables retenues et le caractdre
raisonnable des estimations comptables faites par la directlon, ainsi que les informatlons les
concernant fournies dans les comptes annuels ;
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Expertises & Services NS Associés

80, rue Cardinet 92, rue Jouffroy d'Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Société inscrite & la Compagnie Régionale de PARIS Socieété inscrite & lo Compagnie Régionale de PARIS

o il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention comptable
de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une
incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre
en cause la capacité de la société & poursuivre son exploitation. Cette appréciation s’appuie
sur les éléments collectés jusqu’'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des
circonstances ou eévénements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
d’exploitation. S'il conclut a I'existence d’une incertitude significative, il attire I'attention des
lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans les comptes annuels au sujet de
cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il
formule une certification avec réserve ou un refus de certifier;

e il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidéle,

Rapport au comité d'audit

Nous remettans un rapport au comité d’audit qui présente notamment I'étendue des travaux d'audit
et le programme de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous
portons également a sa connaissance, le cas échéant, les faiblesses significatives du contrdle interne
que nous avons identifiées pour ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiére.

Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d’audit, figurent les risques d’anamalies
significatives que nous jugeons avoir été les plus importants pour l'audit des comptes annuels de
I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de I'audit. Ces points sont décrits dans le
présent rapport.

Nous fournissons également au comité d’audit la déclaration prévue par I'article 6 du réglement (UE)
n® 537-2014 confirmant notre indépendance, au sens des régles applicables en France telles qu'elles
sont fixées notamment par les articles L.822-10 a L.822-14 du code de commerce et dans le code de
deontologie de la profession de commissaire aux comptes. Le cas échéant, nous nous entretenons
avec le comité d'audit des risques pesant sur notre indépendance et des mesures de sauvegarde
appliquées.

A Paris, le 31 juillet 2019

Les commissaires aux comptes

NS Associés

/)
LA A,
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EURABIA FONGIERE INVESTISSEMENTS Périods du 010172018 au 3511272018

BILAN ACTIF

Capital souscriy non appelé

Fralz détablissement

Frais de dévatoppement
Concessions, brovets et dioils similalres
Fonds commarcial

Aurtres Immobllisatlons incorporelies &S50 000 654 000 £50 000

Avances el acomptes siit imriobiflsatlons
Incorpareltes

Tetralns
Canstructions

Instalfations techniques, matérie! et outitlage

industriats

780000
1 820000

317 934

780 000
1502 (6

780000
1593 006

Autres Immabilizstions cerporelles
Imroklisatiohs en cours

Avances ot acomples

Partlcipations évaludas selon ks méthode de misa an
équivalence

Aukres participations 2 569 339
Créances rattachéas 3 des participallons 2616941 § 616 941 9455 679

Autres titres Imrhobliisds 2 569 899 300000 2 539 899
Précs

Stacks de matitres prermiéres, dapprovisionnements

Stocks d’en-cours de production de blens
Stocks d'en<cours proe'lud:len de sendices
Stocks prodults intermédialres et finls
Stock de marchandises

Avances, acomptes versés Sur comimandes

Créances cllents et comptes rattachés 140 250 1400 250 03 880
Autres créances 6 875 66D GRS 65D 179487
Coapital souscrit el appeld, non versé

Valeurs mobllidres da placement 123 428 123423

Dont actions propress 125 428 123428

Disponibiltés 134697 134 697 86 804
Charges constatdas d’avanse

2L 710875

471422

212393 452

15518 755

GESHA CONSEIL
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Parfode du 0140112018 au 314212018

BILAN PASSIF

Dont versé

Primas d'émisslon, de fusicn, &apport, ..

Ecarts de réévaluation

Dont deart d'dquivalence

Réscrve ligate

Réserves statutalres ou contractuelles

Réserves réglementdes

Dont réserve spédale des provislons pour fluctuation des cours
Autres réserves

Dowit réserve relatfve @ Pachat &'tuvres orlginales &artistes vivants

Report & nouveau
RESULTAT DE L'EXERCICE
Sutwentlons d'investissemaent

Pt

Provislons pour visgues
Pravisions pouy charges

== 3

Emprunts obfigntaires mrwerllles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des dtabllssements da crédit
Emnpronts et dettes financkres divers

Dont emprunts participmiifs

Avanses et acamptes requs sur commandes en cours
Cettes fournisseurs et camptes rattachés

Dettes flscales ot soclales

Rettes zur immobillsations et comptes rattachés

Autres dettes

Prodults constatés dravance

676 673
1003 591
272 14

{1553 662}
{1330 078)

230 146
200981 567

28401
1160 100

21239452

676673

1003591
AT 704

(1781312)
{172 250)

131642
15142688

=)
Sereeee sy

15 518 755

- BESTIA CONSEIL
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EURASIA FONCIERE INVESTIESEMENTS

Périods du 0141/2018 i 311212018

DETAIL DU BILAN ACTIF

T v R A

Sy
i

frs
2190

btk b LA QEN oyl
Autres immobilisatlons meorporelles B850 90D 650 000
208 indemnita d ooupation Victorda 85D 000 850 600
Terraing 730000 780 6a0
211 Terraln studio vieiora 786 600 780 000
Constructions 4 602 006 4 553 0608 (%1 000) -5, 71
213 Consiruction Studio Vistorda 1820000 1 820 000
2818 Amortis victoeria (317 cad) (226 954) {91 000) ~40,09
Autres particlpeiions 2 669 394 {2 565 899) -100,00
2611 Thre SNC EURASIA 99 589 {99 599) =100,00
2612 Thra SNC BONY 19800 {19 B00) -100,00
26121 Tiire BONY A 200 (200) -100,00
2513 THra $CI DUBLIN 30 006 {30 000} -100,00
2614 Thras JARDIN DU BAILLY 410 000 (410 000} -100,00
2815 Tilre ZEN REAL ESTATE 2 000 00D {2 000 000) -100,00
2616 Thres Tour du Forutmh B8 Bl (9 900) 100,00
Créances ratlachées & des parilcipations 8616 941 9 455 678 (838 738) 8,67
26801 Ceéanne AREA IMMO 1 200 1200
26603 Créance Sno Tour Forum 2 885 399 2775901 108 491 3,01
26504 Créance SCI HD 1061 839 (1061 899) -100,00
26806 Gréance SNC JARDIN BAILLY 3162 169 2 598 345 562 644 21,85
26806 Cetnce ZEN REAL 646 278 {646 278) -100,00
26807 Grranes SNG BONY 2 548229 2 26705 202 634 8,63
268308 Craancas BONY A 18921 24 553 (5 632) 22,04
Autres titres Immobilisés 2 539 899 2 B39 89
2611 Titre SNG GENTRE ELURASIA 99 966 99 999
2612 Tite SNCG BONY 19 800 19 400
26124 Thre BONY A 200 200
2813 Titre SCI DUBLIN &0 000 20 009
614 ‘Fires JARDIN DU BAILLY 410 000 410000
2618 Thre ZEN REAL ESTATE 2 000 00 2 000 000
2616 Tires Tour du Forum 9 900 9800
2050.BE Valaur saisle (30 000) (30 00D)

Clients et comples reftachés

140 260 203 880 {63 630) 31,21
418 Client FAE 140 260 203 880 {83 630) 31,21
Autres créanges & 875 660 179 447 6 696 173 3730,73
4087 Fournlssaly avance st acoimpie 500 800
44567 Crédit de TVA & reporter 4945 21 474 {12 626) 58,34
QGEBTIACCNSEILL .
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ELRASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Péiode <ty 012042018 au 31422018

Complemant Tva deductib 1016 (1 0168) 100,00
44586 Tva sur Fap 12400 7000 5 400 7714
455 EURASIA GROUPE /EF) 6741616 8741618
4672 TUBES DE MONTREUIL {Cautlon) 150 00C {150 QOO) «100,00
4874 ACE avance sur pret 112 200 112 200
Valeurs mobHidres de placement
502 Actions propres 123 428 123 425
5gbz - Prov deprac aclion proprea (123 428) {123 428)
Disponibilités 134 697 86 204 47 893 86T
5124 BNP 164 161
5187 Intérdts courus 4 recevolr 134 538 86 804 A7 732 84,99

= Il

TOTAL GENERAL

s

5720628

GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Péridds du 01/01/2018 au 311212018

DETAIL DU BILAN PASSIF

i
Capital social ou individuel " g76672 676673
1M3 Capital sauserit - appeld versé 676673 876873
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ,.. 1003 691 1 003 691
1041 Prkmes démlssion 990 000 §80 00D
1043 Primes drapport 13 591 13 5
Ecarts de réévaluation 72714 272 T4
1052 Ecatt de réévaluation ltbre 272714 212714
Raport & nouveau {1 953 £62) i1 781 312} (172 350) 9,68
119 Repott 4 nouvenu (sokle deblteur) {1 953 662) (1781 812) {172 350) -B.68

c 230 145 12 842 96 504 74,83
5121 BRED # &4 108,00
6122 clc 20412 22410 {1.898) 8,92
6186 Intarats courus & payer 200 734 100 148 100 686 92,18
Emprunts et dettes flancidres divers 20 981 667 18 142 6838 5 B26 ¥80 38,56
17104 Créance SCIHD, 220 458 220 456
17108 Crénce ZEN REAL 8 308 956 8 308 956
1711 Bettes lléas SIC DUBLIN 43701 . 43704
1712 Cuttes lides A des part Gentre Evrasla 93656 204 721453 {456 249) 4,89
465 EURASIA GROUPE EFI 2224 288 {2 224 2B6) -100,00
45501 MORGAN LEE 3 143 248 3153 248 {10 000) 0,32
Dettes fournisseuirs et comples rattachis 98 401 86181 32220 48,69
401 Fourhigsetis 24 001 24 184 (180) 0,74

408 Feurnisgeur facturs FNP 74 400 42 000 32 400 744
Detles fiscales et sociales 1160 100 68 028 1091172 1 683,06
444 Etat - Impéts sur les bénéfices 1086 431 1 D88 434
44558 Tva a roversar 1724 1724
44687 Tve sur faa 23375 334880 {10 603) 3121
4436 Taxe foncidre 48 BT0 34948 13622 38,98
Dettes sur immobliisstions et comptes rattachés 40 000 10000
404 Fowrnissewrs sur Immobilisation 10 000 16000
Autras dettes 100 000 100 DoQ
4671 FASHION CENTER 100 000 100 000

GESTIA CONSEIL,
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Pérkede de DIK1/A018 au 31 2018

TOTAL GENERAL

21 239 452

GESTIA COMSEIL
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ELIRASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Périocia clie GHD1/2018 au 3111212018

COMPTE DE RESULTAT

P T Rt

thahdises
Produstion ventue de bians

Froducthon vendus da servicas
s e

Ventas de mar

Production stockée
Production immaobilisde
Subventions d'axploftation

Reptise sur amortssemonts et provisions, transfert
de changes

Achats de marchandises {y compris drolts de douane)

Varlations de stock {marchandises)

Achats de matkeres premidres at autres
approvislonnements {y compris drolts de dovene)

Varlatlon de stock {mathyes premidras et
approvislonnements)

Autres achats et charges externes

Impdls, taes et versements assimilds

Salalres e altements

Charges soclales

Dotatlons aux amertissemenms sur immeh|iisations
Dotations aux proviskons mmobllisatians
Dotations aux provisions sur actlf clecukant
Potatloris aux provislons pour Hsques et charges

Autres charges

e = =

Bénéfice attribué ou perte transférde
Perte suppartée oy béndfice transfiné
Prodults financiers de participation

Prodults des autres valpurs mobilidres et aréances de
Factifimmokllisé

Autres intdréts et praguits assimiés
Reprises sur provislons et transferts de charges
Différencas positives de change

Produits nets sur casslons de valeurs mobHitres de

137 747
62

51 (i

134 536

83779
a5 103

91000

86 804

GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Dotations financkéres aux amortssements et
provislons
Intéréts et charges assimlidas

Différences négathves de change

Charges nattes sur castlons de valeurs mobiliares do
placement

=

Produits exceptivnnels sur opérations de pestion

Produlls exceptionnels sur opérations en capital

Reprises sur provisions et transferts de charges
e e s =i

Charges exceptionnelles sur opératbons de gestion

Charges sxceptionnelies sur apérations ain capital

Dotatlons exceptionnelles aux amort ssements et
provis|ons

TOTAL DES PRODUITS

TOTAL DES CHARGES

BENEFICE OU PERTE

LS —

Pétiode du O1101/2018 au 3122018

30000

205 734

251412

1591 480

109 148

424 454

{172 350

GESTIA CONBEN.
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FURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS Pédode-du DHAY2018 au 3112/2018

DETAIL DU COMPTE DE RESULTAT

Praduction vendus de services

106 vefacturation frals adminisiratlon 163 500 20900 14,03

708 Fae Refacturation charges administ-ative {53 025) [[H:12rL3] 433,49

TOTAL DES PRDDUITS DEXPLQITATION 116 § {ag p29) -29,12

Autres achats ot chargas extarnes 137 747 183 779 {16 032) -25,08
6061 Fournitures non stackables {eau,dnergls, .. 466 1 855 {1385 -74,89%
61% Entratien et réparatians 9000 o900

616 Asuronce 2898 (2 B28) 100,00
6226 Honeralres 106 452 164 462 {58 B0y -35,28
G227 Frals d'actes et da contantieux 1816 5258 {3 443) -65,47
5237 Publications 3823 3823

627 Services haneaires ef assimiles 16211 9306 6405 74,20
Impots, taxes et versaments asshmilés 36 042 35103 939 2,67
68512 Taxa Fonclére 35590 34 548 642 184
63513 CFE 452 155 297 191.6%
Amertlssements des immohiisations 91000 91000

68112 Dot amontls corporelles 91 000 91000

TOTAL DES CHARGES D'ERPLONTATICHN 309 382 {45 093}

= T '

et =,

Prodults financiers de partidpation 134 536 86 804 47 132 54,99
Revenus des eréances rattacirdes 4 des

7617 participations 134 536 #5 8 47732 54,95

131536 36 804

Dotations financldras sk amorkissements et provisions 30000 30000

68662 Dotation provision titre Tmmobilisé 30000 30 000

Intérats at charges assimilées 209 734 109 148 100 SRE 92,16
tntéréts des compbes courants et das

6515 dpbis créditeurs 209733 109148 100586 92,16

TOTAL BES CHARGES FINANCIERES 109 144

Pradulis exceptionnals sur apératians du gastion 1 1

GESTIA CONSEIL Page 19 sur 25




EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2018 au 31122018

TOTAL DES PRODUNS EXCEPTIONNELS

Chargas axceptionnalles sur opérations de gestion
Charges exceptonnelles sur opérations de
671 Bestlon

6712 Charges non déductibles

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONMELLES

T e, 2.

TOTAL GES PRODUITS
TOATAL DES CHARGES

VEFICE QU PERTE

251412
1551 240

(1340 078}

502 (8 a89)
1 [£1]
5023 {4 4a8)

{292}

1167 436

{1167 728)

59,34

~100,00
89,34

GESTIA CONSEIL
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EURAGIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 0110172018 au 317122018

ANNEXE

GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Période du (110172018 au 31H 22018

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

ANNEXEE AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT

Préambule

Le bilan, avant répartition des résultats de Pexercice clos le 31 décembre 2018 présente un total de 21 239 452 €
Le compte de vésultat de 'exercice présenté sous forme de liste accuse une perte nette comptable de 1 340 078 €

Principes comptable, méthode d’évaluation

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

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

- Continuité de I'exploftation
- Permanence des méthodes comptables d'un exercice 2 Fautre
Indépendance de l'exercice

Et conformément aux régles générales d'étahlissement etde présentations des comptes annuels

La méthode de hase retenue pour 'évaluation des éléments inscrits en comptabilité estla méthode des cofits
historiques

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

Cenformément aux recommandations du Consel] de la comptahilité et de YOrdre des Experts-Comptables

Aucun changement n'est intervenu durant l'exercice écould, dans les méthodes d*évaluation et de présentation

La société EURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EFI) a pour objet social I'acquisition des droits et de hiens

—immobiliers

1.1 Evénement postérleurs & la date de cléture
Aucun événement important o’est survenu depuis la date de cldture

Z-lmmohilisartions fAinancidres
Les titres de participations sont enregistrés 3 leur prix d*acquisition
A la cléture de Pexereice, 1a valeur d'inventaire de chague ligne de titres est déterminée sur [a base des critéres suivants :
- Valeur des ensembles immobiliers estimée par des cxperts indépendants
Niveau de capitaux propres retraités
Capacité bénéficlaire mesurée sur Uexcédent brut d’exploltation

Une dépréciation est enregistrée quand la valeur d'inventalre est inférieure 4 son prix d'acquisiton

Le méme principe est appliqué pour les créances lides & des participations

GESTIA CONSEIL : Paga 14 sur 25




EURASIA FONCIERE INVESTISBEMENTS Périoda du 01/0%/2018 8u 311212018

3:Créances et dettes
Les créances st dettes sont valovisées 4 leur valeur nominale

Les dettes en monnale étrangdre sont évaluées au ¢ours du jour 4 la cldture de Pexerclce

Une provision pour dépréciation des créances est constatée au cas par cas lorsque la recouvrabilité de 1a créance est
incertaine

L val billre de pl t et disponihilité

Au 31 décembre 2016, la soctété détlent 14000 titres de ses propres actions inscrits au bilan pour une valeur ds 123 428

€, ces actions aute-détenues avaient fait 'objet d'une dépréciation & 100% au 20 décembre 2007, tenant compte de la
dépréciation de Factif A cette dute

Cette dépréciation a £té maintenue au 31 décembre 2018

5-Yariation des capitaux propres

Le résultat net comptable de I'exercice clas au 31 décembre 2017 a été affects en report & nouveay, il v’y a pas eu
d’opérations sur le capital réalisé au cours de l'exercice 2018

6- Honoraires des commissaires pux comptes

Cf. annexe aux comptes consolidés

GESTIA COMREIL Pafie 15 sur 25
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Priodo dy O1R12018 4 341122018

PFAITS CARACTERISTIQUES

Corupte tenu de la cession de 'unique bien immobilier de 12 saciété EURASIA GESTION PATRIMOINE, filiale & 100% de Ja

sociétd EOJRASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EF1)

Le poste Créance lides & des participations au 31 décembre 2017 élait de 9 455 679 € au 31 décembre 20186 ledit poste

estde 8616 941 €

Le poste Dettes rattachées & des participations au 31 décembre 2017 était de 9 765 154 € au 31 décembre 2018 ledit
posteest de 17 838319 €

AU 31/12/2017

Créances

Dettes

AREA IMMO

SCIHD

SNC JARDIN BAILLY

1061 899

SNC TOUR DU
FORUM

2589 345

BONY A

2776901

CENTRE EURASIA

24 553

EURASIA GESTION
PATRIMOQINE

9721 453

SIC DUBLIN

646 276

SNC BONY

43 701

2 346 705

Total

9 455 679

9765 154

AU 31/12/2G18
Créances Dettes
1200
220 458
3162 189
Z 885 391
18 921
9265204
8 308956
43701
2 549 239
8616541 17 838 319

Au cours de ['exercice clos au 31 décembre 2018, 1a société BURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (BFI) a remboursé
dans son Intégralité 'avance en compte courant recue par la société mére la $A EURASIA GROUPE, d’un montant de

2224285€

De surcroit [a scoisté EURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EFI) a octroys su cours de Iexercice 2018, une avance oh
compte courant 4 la société mére la SA EURASIA GROUPE d’un montant de 6 741 615 €

GESTIA CONSENL
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 0104/2018 au 31122018

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Filinles et
e Réserveset |%du Valeuy Valeur Prét ou Résultat da
R oparons o | Copltal social [reports | capital [brutedes |nette des | detes C T % | denior
50% P nouyean détenu | titres titres consentie exetcice clos
SNC HURASIA 100 00D 8523 1'M6 99 08 QU4 590 909 | .0 265203 51115 159 182
SCI DUBL]N 1500 43 761 50 30000 0 -43 701
SCIJARDIN DU
BAILLY 1000 238 094 50 410 000 410000 3 162 189 28 242 -156 642
SNC BONY 20 000 -298 763 99 19 800 198001 24467t5] 2025268 170 483
EURASIA
GESTION 2000000 -2037 266 100 2000 000 0| -8 308956 -40 607 8181350
PATRIMOINE :
8CI TOUR DY
FORUM 10 000 o9 9500 2900 2781501
SARL BONY A 7974 500 0.0025 200 200
SCCV HD 1004000 101 079 50 50 030 50 00D ~220 4381 3 674 000 554 076
Filialez et
participations . Réserves et (% c!u Valeur Valeur Prét ou CA BT des Résultat du
. Capital social |reporta capital {brutedes | nedlodes |dettes . dernler
detenues nouvaau détenu | titres titres consentie fliales - exergice clos
indirectement
SARI.BONYA 7974 500 9. 75
SCTQUAL
LUCIEN 100 -69 995 33 135 003 135 Q03 4949 250 219439
LEFRANC
Détenye par
SNC CENTRE ETIRASIA
SCCVY HD 100000 101079 50 50 000 50000 -220458 0| 554976
BESTA CONSEIL
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EURASIA FONCIERE INVEETISBEMENTS Périoda du 01101f2018 au 3112(2018

PROVISIONS INSCRITES AlJ BILAN

Provisions réglamentdes

Provisions pour dépriciation

=

e BTk T TLF )

L U
Provislons sur immobilisations incorporealles

Provisions sur immehbllisations corporelles
Provislons sur titres mls en dquivalence
Provistons sur titres de particlpation 30000 30000
Providons sur auires immobRlsations financiares k
Provislons sur stocks et en cours

Provisions sur camptes ¢llents

Autres provisions paur dépréclation 123428 123 428

153428

8616541

o litigleus

EH;nt_s_ douteux
" Autres réances cllents 140 250 140 250
Créanca représentative de tltrg prétds ou remis en garantie
Persohinal at camptes rattachéds
Sdeurité soclale etautres organlsmes soddaux
Etat — Impéts sur [as béndfices

Etat = Taxe sur ba valeur ajoutde 21945 21345
Etat —~ Abtres Impits, taxes et versements assimilds

Etat = Divers

Groupes et associés 6741618 6741615
Débiteurs divers

112 700 112 700

D T pe——

TOTAL 15 p32 851
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EURASIA FONGIERE HYESTISSEMENTS

Périocla du DiK012018 au 3IH2R0M8

[ IR —— et i i A

Etat des dattes

- a plus da 1 ah A |'sriglne 230146 230 146
Emnprunts et dettes financléres divers 17 838319 17 838 315
Fournlsseurs et comptes rattachés 98 401 9% 401
Parsonnel et comptes raltachés

Sécurlté soclale et autres organismes sockavy

Inpdts sur fes bénéfices 1. D86 431 1 086 431
Taxe sur |a valour ajoutée 25089 25 099
Obligations cautionnédes

Autres implts, taxes et assimilés 48570 48 570
Duttes sur immobillsations et compies rattachds 10 000 10 000
Groupe et assoclds 3143248 3143 248
Autres dettes 160000 100 00O

Catte représentativa de titres empruntes ou remls en garantis
PFrodults constatés d*avance

22 580214

22580114

CHARGES A PAYER

Montant des charges & payer inclus dans Jes postes de bilan suivants ;

SEa [ A o

=T

Ernpronts oblizatsires convertlbles
Autres emprunts obligatalres
Emnprunts et deties auprés des &tablissements de crédit
Einprunts et dettes financléres divers
Dettas fournlsseurs et comptes ratfachéds
Dettes fiscales et sockiles
Peties sur immoblisations et comptas rattachiés

. Digponibiltés, charges 3 payer
Autres dettes

440
48570

200734

GESTIA CONSEIL
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EURABIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Période du 010172018 au 311 22018

IMMOBILISATIONS

Constryctions sur sol propre

Constructions sur sof d'autrul

Constructions lnstallations générates
Instalatiens techniques et outillage industriel
Installations géndrales, agencements et divers
Matérie do transport

iviatérlel de bureau, nformatique at mabiller
Embaliages récupérabdas et divers
Iminobliksations corperalles en cours

Avances et acomptes

Partlclpalios €t mises en dquivalence
Aurtres patticlpations
Autras titres Immoblksés

Préis et autres Immablisations Anancléres

Atgmentatiohs

2455 673
2 565 809

15275577

Terralng

Censtructions sur sol propre

Constructivns sur sol d'autrul

Constructions installations aénérales

nstallations techniques et outillage industriel
-Installatlons générales, agencements et divers
Matérlet de transport
Matérlel de bureau, Informatiqis &t rohlller
Emballages récupdrables et divers
Immabllisatians corporelles en cours
Avancas et acomptes

Participations at mises en équivalence
Alltres panticipations

Autres titres immoblllsés

Préts et autres Inmobllisations financiras

AN

338 737 8 516 241
2565899

GESTUA CONSEIL
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS

Amortissements

Pérode dv 040172098 au 31 22018

Sttuation et mouvements de I'exercice dos amortissements techiniques {ou venant en diminution de I’actlf]

Tanains
Constructions sur sol propre
Constructions sy sol d'autrul

Constructions lnst. générales,
agencements &t aménegements des
conglructions

installations tachnlgues, matsrel ef
nhitillans Inocidaba

Inst géncrales, agencements et divers
Matériel de transport

Mat e bureau et infermatique, mobliler
Emballages récupéfables ot clivers

347 994

GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS Pésioda du 010412018 eu 3111242018

SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

3.rile

T POREE,
Vantes de marchandises + Preduction
Vantes de morchandises 0% o
Transferts charges explottation liées & la marga
0% 0%
commerciale
Colt d'achats des marchandises vendues % 0%

ducllon vendue . 116 875 1 . 1 100% T {43 025) L29%
Produstlon stockée % 0%

Production immeobilksée 0% oX%

Péstockage de produstion on

e
Transfefts chargesexploﬂatlon lNéas & !a Valeur Alautée 0%

Cohsummatlcn de I’exerdw en pmvehance de tlarg

Subventlms d'mmlo]tation

Transkerts charges exploftation lldes 3 'E.B.E % %
Impdts, taxes et versements assimiés 36 D42 31% 35108 215 939 3%
Chargas de personnel ) 671 0%
::.n::;:ﬁtaﬁ " Explottation/ IneufTisance Brute (56.914) A9 (53 962) 3% (2932} -
Reprise s/chargas d’exploltation et transferiz do charges 0% 0%
Autres produits )1 0%
Dotations aux amortissements et provisions 91 000 8% 51000 55% (179
Autres charges ) 0% 0%

Quate part te résuitat sfopéraliuns faltes ex commun 0% s
Produits financlers 134 536 115% 36 804 53% 47732 55%
Chargas financlbres 239734 205% 109 148 555 130 586 120%

Prodults exneptlunners

Cha rges exceptlonn allss

Participation des salarléa auy resultals de 'entreprise O% 0%
Impéts sur jos bandfices 1086431 300 0% 1086 431
RESULTAT DE L'EXERCICE {1340 078} -11a0 {172 356}

{1157 728 678%
Procults des cessions délémants d*actf

Valeur cnmptable des éléments d'actif cédés

GESTIA CONSEIL, Page 22 sur 26
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Période du 01042048 au 311222018

DETAIL DES SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

Production vandue
706 refacturatlon frals administration
708 Fia Rafacturation chasges administrative

= L Tt T

Consommation de l'sxarcice ep provenance do Hers

6081 Fournitures nen stotkables (eau,énergle,.}
615 Entretien et réparations

gls AsUrance

5226 Henorakees

5227 Frals d"actes et de cortentieux

6237 Pubicatlons

627 Setvices bancilres et asslmlleg

116 675
159 200

(53 025}

2898
164 462
5 259

(a8 0Z5} -29,12

20300 14,03
{68 925 -433,49

(48 032) 25,08
(1328) 74,89
9000
(2898) 100,00
(58 030) 35,28
(2 443) 65,47
3823
6905 74,20

impéis, taxes at versements assimiids
6a512 Twxe Fonclére

63513 CFE

Dotations s amortissements st auy pravishons
68112 Dot amortls corporalles

642 1,84
297 191,51

Produits financlers 86 B 47 7132 54,00
Revenus des créances ratiachées 3 des
- 76.1}' partidpations 134536 86 804 47 732 54,99
Charges financléres 239 734 109 148 130 586 118,64
Intéréts drs pomptes courants et des
6615 dépdts créditeurs 209734 100 148 100 585 L+ I
68662 Dotatlon provision Hire immebillsé 30000 30000

R T ) =
Pradults exceptionnels

1
77l Profit execptionnella 1
Charges sxcaptionnalas 1 5024 {4 489) ~39,34
Charges exceptinnnelles sur opdrations da i
671 gestion 1 {2y 100,00
6712 Charges non déductibles 535 5023 (4 488) -89,31
GESTIA CONSEIL
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EURASIA FONGIERE INVESTISSEMENTS

Pérlods du 9100412018 au 311212018

QESTIA CONSEIL
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FURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS Périods dir 01412048 au 3474212018

RESULTATS SUR LES 5 DERNIERS EXERCICES

Capltal en fin d'exerdloe

Captal Social b76 673 G676 673 76 673 676673 b7/5 673
Actions Ordinaltes

Agcbions prioritalres exlstantes

Nambre maximal d* actlons futures & créer

Par conv, Obligation

Par dralt de souscription
_W_Qnérﬂt:lunls atrésu!_tah de !’_emrclce

Chiffre d’alfalres hors kaxes : 116875 164 900 154000 o5 050

t
:f:'"m” t:"r::nt';“;ﬁ“‘ o Iﬂ":"“““ at dotations aux {1219.078) {81350) {10 427) (76 224} 10916

Impdts sur les bénéficas 1 086 431
Participation salarkds

:é;:r';“ “’"::tﬂﬁtﬁ;\f;f::’“'m et dotatlens aux {1 340078} 172 350) {101 427} (421 219} 10916

Reésultat disuribu

B T T TT T =TI U VI,

23 664

Résultat par actions {8m euros)

Résultat aprés Impbts, participation et avant dot. aux
amwirtissefnents af provislons

Résuitat aphée impits, participation at dotatians auk
© amortissaments et pravisions

Dividende par action

Résultat par actions {en ewras}

Etfectif maven des salarlés employés
Mantant de |a masse salarlale

Montant des sommes varsdes au titre des avantages sociaux
{Séeurleé soclale )

GESTIA CONSEIL Page 25 sur 26
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RAPPORT DE GESTION

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




RAPPORT DU CONSEIL D’ ADMINISTRATION A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
ANNUELLE D'APPROBATION DES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2018

Mesdames, Mesdemoiselles, Messieurs,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire Annuelle, conformément aux dispositions de la Loi et des
statuts de notre société, 4 I’effet notamment, de vous rendre compte de la situation et de activité au 31 décembre 2018
de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT (la « Sociéié ») et du groupe EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENT (« Le Groupe ») et soumettre a votre approbation les comptes sociaux et les comptes consolidés
du Groupe duditexercice.

Lors de 1’assemblée, vous seront également présentés les rapports du Commissaire aux Comptes, géneraux et
spéeiaux.

Les rapports du Commissaire aux Comptes, le rapport de gestion ainsi que les comptes annuels et autres documents
s’y rapportant ont été mis 2 votre disposition au si¢ge social et sur le site de la Société dans les conditions et délais
prévus par la loi, afin que vous puissiez en prendre connaissance,

Enfin, les convocations prescrites vous ont été réguliérement adressées et les piéces et documents prévus par la
réglementation en vigneur ont &té temus 4 votre disposition dans les délais 1égaux.

Les comptes atinuels comme les comptes consolidés ont été €laborés et présentés conformément aux régles générales
applicables en la matiére, dans le respect du principe de prudence, de continuité d’exploitation et de permanence des
méthodes d’évaluation retenues.

TITRE 1 : LES COMTPES SOCIAUX DE LA SOCIETE EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT

L ACTIVITE DE LA SOCIETF. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT

La société BURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT est une société anonyme de droit frangais 2 Conseil
d'Administration.

La société est immatriculée au Registre du Commerce de Paris et est cotée sur le compartiment GROWTH
d’EURONEXT. - CodeISIN FR0000061475- mmémonique: EFL

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI (ci-aprés «EFIy) est une filiale de la société EURASIA
GROUPE, ¢lle-méme spécialisée dans la gestion immobilicre.

BFI est une société foncidre dont l'activité consiste en la détention et 'acquisition d'actifs immobiliers en vue de leur
location ou de la réalisation d'opérations de promotion immobiliére et/ou de marchand de biens. Cette activite est

exercée indirectement au travers de sociétés de type sociétés civiles immobilidres ou sociéiés en nom collectif,

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



II. ELEMENTS CHIFFRES RELATIFS AUX COMPTES ARRETES AU 31 DECEMBRE
2018.

1. Les comptes sociaux de la SA EURAISA FONCIERE INVESTISSEMENT - EF1

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 116 875 €, contre
164 900 € pour I’exercice précédent.

vV Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017

Ventes de marchandises

Production vendue de 116 875 € 164 900 €
Services

Gestion sociétés groupe

Location entrep6ts

Location exonérée

Travaux

116 875 € 164 900 €

Total

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 a 134 697 € contre 86 804 €.
au 31 décembre 2017.

v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature
31/12/2018 31/12/2017

Autres achats et charges externes 137 747 € 183779 €

ITmpdts et taxes 36 042 € 35103 €

Salaires et traitements

Charges sociales

'Dotation aux amortissements sur immo 91 000 € 91 000 €

Dotation aux provisions sur actif
circulant

Dotation aux provisions sur
immobilisations




Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 264 789 € contre 309 882 €, au 31 décembre 2017.

V Le résultat d’exploitation s’établi (147 914) €, contre (144 982 €) au 31 décembre 2017, soit une baisse de 2,02 %.

\ Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers 134 536 € 86 804 €
Charges financiéres 239734 € 109 148 €

D'oti un résultat financier de (105 198) € contre au 31 décembre 2017 de (22 344) €

€
Le résultat courant avant impots est porté a (253 112) € contre (167 326) € au 31 décembre 2017.

*J’ Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits exceptionnels 1€
Charges exceptionnelles 535 € 5024 €

\ D'ot un résultat exceptionnel de (534) € contre (5024) €, au 31 décembre 2017.
< L’impot sur les bénéfices est de 1 086 431 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.

v Le résultat net comptable se traduit par une perte de de 1 340 078 € contre une perte de 172 350 €, au 31
décembre 2017.

\ Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 140 250 € contre 203 880 €, au 31
décembre 2017.

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 6 875 660 € contre 179 487 €, au 31 décembre 2017.

 Endettement

Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 a 230 146
€ contre 131 642 €, au 31 décembre 2017.



Le montant des emprunts et dettes financidres diverses s’est élevé au 31 décembre 2013 2 20981 567 €contre 15 142
688 €au 31 décembre 2017.

Les dettes fiscales et sociales s sont élevées an 31 décembre 2018 4 1a somme de 1 160 1(} contre 68 928 € au 31
décembre 2017.

2. Délai de paiement des fournisseurs

Facturas ragues nan réghées a la date de cloture de l'axercica dont |z
terme est chut

Total 1-30 21-60 61-90 >90 Total

1-30 jours 31-60 Jours 61-50 .
J ! Jours > 50 jours échu [ours jours jours jours échu

Nbr de e :
factures Bl

Montant TTC 98401 98 401

% du total des

100
Achats

T IR P e s e ‘
daffalves |t : e

®F

Mbr de
factures

Montant TTC

(c} DAlals ¢

3. L’affectation du résultat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de 1’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent pat une perte de
1 340 078 euros, il sera proposé de ’affecter en totalité au compte “Report & nouvean”

4, Le paiement des dividendes

1l ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice

5. Les distributions antérieures

Tl est rappelé qu’il n’y a pas eu de distributions de dividendes au cours des exercices antétieurs,

6. Les Chaxpes non déductibles fiscalement

1l convient de noter une charge de 533 € sur EFI non déductible au titre de I’exercice 2018.




7. Activité de la société en matiére de recherche de et développement

Eu égard a I’article .232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en
matiére de recherche et de développement au cours de I’exercice clos au 31 décembre 2018

8. Prise de participation et de controle

Se référer au paragra-phe : TITRE 11, paragraphe 1

9. L’actionnariat de la société

En application des dispositions de Iarticle L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu des informations
communiquées a la Société, nous vous indiquons ci-aprés I’identité des actionnaires détenant plus de 5% du capital au
31 décembre 2018 :

Actions Droits de vote
Nombre en % Nombre en %
|MORGAN LI INVESTISSMENT 20 188 756 29,88 40 077 512 30,11
EURASIA GROUPE 47367 163 70,01 93 034 326 69.89
TOTAL des actions et droits 67570 177 100 133112 353 100
de votes existants

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

10. Place de cotation — Evolution du cours de bourse
1 8 M 3M &M E SA 10A 204
+@ 9 S AL ¢ Oa 09 31

oLr AT B i
0186 8198 2198 2.098 o ADD

Acces iapide SRD

ER WAR ZROON 14N SO
COLRS

A58 %

anbd ¢

I
m I ] ] En =) al l _. = = o Heow

o3 nas LEL ] e wn 3 A2 2641 19412 (1L m = A 1ras 2405 ar

11. Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre public

En application de l'article L. 225-100-3 du Code de commerce, nous vous précisons ci-apres les éléments susceptibles
d'avoir une incidence en matiére d'offre publique.



Il n'existe pas de restriction statutaire a I'sxercice des droits de vote,

Un droit de vote double de celui conféré aux autres actions, eu égard 4 la quotité de capital social qu'elles représentent,
est atiribud A toutes les actions entiérement libérées pour lesquelles il sera justifié d'une inscription nominative depuis
2 ans au moins au nom du méme actionnaire.

Il n'a &té conclu aycun engagement de conservation des fitres de la société dans le cadre des dispositions fiscales de
faveur instituées par la loi dite "Loi Dutreil” du ler aoiit 2003,

Il n'existe pas de titre comportant des droits de contrale spéeiaux,

Il n'existe pas de mécanismes de contrble prévu dans un éventuel systéme d'actionnariat du personnel avec des droits
de contréle qui ne sont pas exercss par ce dernier.

Les régles de nomination ef de révocation des membres du conseil d'administration sont les régles légales et
statutaires.

La modification des statuts de notre société se fait conformément aux dispositions légales et réglementaires.
Il n'existe pas d'accord particulicr prévoyant des indermnités en cas de cessation des fonctions de membres du conseil
d'administration,

12. Les actions auto-contrile

Aucune société contrdlée par la Société ne détient une quelcongue quotité de capital.

13. Nombre d'actions p'ropres achetées au cours de I’exercice

La Société n’a pas racheté ses propres actions au cours de I’exercice 2018

14, Délégations financiéres

Aucune délégation financiére n’a été délivrée ni exercée au cours de 1’exercice 2018.

15. Les risgues opérationnels juridiques et financiers

a. Risgues liés au non-renouvellement des baux

Le Groupe ne peut exclure, qu’3 I’échéance des baux, les locataires en place choisiront de ne pas renouveler le contrat
de bail qu’ils ont conclu avec le Groupe. Le Groupe considére cependant que los relations privilégiées qu’il entretiont
avec les locataires du Groupe constituent un élément clef dans sa stratégie pour lui permettre d’assurer le
renouvellement des baux arrivés 4 échéance.

b. Risques liés an non-paiement des loyers

En présence d’un locataire en difficulté de paiement, le propriétaire doit faire face a des frais de relance, d’huissiers,
d’avocats qui sont récupérables au titre des baux signés uniquement si le iocataire est solvable au final. Dans le cas
contraire, ¢ propridtaire doit faire face 4 1’ impossibilité de récupérer les loyers dus, 4 la prise en chatge des frais
inhérents & une procédure légale, mais aussi aux frais de fravaux de remise en €tat, de commercialisation et de charges
et taxes durant la période de vacance deloyers,

Compte tenu de 1a politique de diversification de la société et dy nombre important de locataire le taux d*impayé ne
réduit pas la rentabilité de ’entreprige et n’impacte que faiblement le chiffred’affaire,



c. Risques de dépendances de certains clients

La Société a pour volonté de détenir un portefeuille d’actifs situés sur la couronne Nord de Paris sur des axes 3 forte
commercialité (Aubervilliers, La Courneuve, Stains, efc.) ou en province comme sur la commune de LE HAVRE et
loués (ou sous loués) A de nombreuses sociétés apres fractionnement de I”actif immobilier en de nombreux lots, Aucun
des clients de la Société ne représente ainsi une part importante des revenus locatifs bruts de la Société. Il n’existe
donc pas de dépendance vis-a-vis des clients.

d. Risques de dépendances 3 certains bailleurs

La Société maitrise la dépendance pouvant exister avec des bailleurs auprés desquels elle loue des actifs immobiliers,

e. Risques lids 4 1a commetcialisation de certains actifs

La Société assure directement la commercialisation des actifs immobiliers qu’elle détient en propre afin de les louer et
qu’elle loue & d’autres sociétés fonciéres dans le but de les sous-louer. La Société peut rencontrer des difficultés dans
sa recherche de nouveaux locataires au niveau des loyers souhaités. Les rendements locatifs des actifs pourraient done
se trouver affectés par la capacité & commercialiser les locaux susceptibles de devenir disponibles 2 la suite du départ
de locataires existants, Cette vacance est susceptible d’avoir un impact sur les résultats de la Société, Lerisque
commercial dépend de la capacité commerciale pour d’autres acteurs de formuler des propositions concurrentes en
termes de localisation et de rapport qualité-prix.

£, Risques liés au non-respect par les locataires de leurs obligations

Les mesures mises en ceuvre par la Socié&té pour s’assurer que les locataires satisfont et satisferont aux réglementations
qui leurs sont applicables se décomposent comme suit :

- Lors de la premiére mise en exploitation : Toutes fes obligations sont stipulées au locataire par le bail. La
Société conduit un processus de due diligence complet portant notamment sur le respect des différentes
réglementations par le locataire.

- Encours de vie de ’actif : Les attestations d’assurance des locataires sont exigées. Une veille réglementaire est
assurée par la Société afin de s’informer de 1’évolution des réglementations. Des visites gléatoires des actifs
sont régulidrement effectuées afin d’identifier le cas échéant des manquements éventuels aux réglementations.
En cas de relocation, toutes les obligations seront transmises par le bail au locataire, un suivi du respect de
celles-ci sera effectué, notamment en cas de travaux par le locataire, EURASIA GROUPE assure en outte des
visites périodiques des immeubles {au moins une fois paran).

g. Risques liés 4 la réglementation des baux et 4 leurs non-renouvellement

I.a Société et son groupe devront se conformer 3 de multiples lois et réglements 4 savoir autorisations d’exploitations,
régles sanitaires et de sécurité, réglementation environnementale, droit des baux, réglementation du travail, droit fiscal,
droit des sociétés, et notamment les dispositions régissant les SIIC en cas d’option pour ce régime, Des évolutions du
cadre réglementaire et/ou la perte d’avantages liés A un statut ou & une autorisation pourraient contraindre la Sociéié et
son groupe 4 adapter ses activités, ses actifs ou sa stratégie, ce qui pourrait se traduire par un impact négatif sur la
valeur de son futur portefeville immobilier et/ou sur ses résultats par une augmentation de ses dépenses.

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

De plus, les stipulations contractuelles relatives 3 la durée des baux, leur nullité, leur rencuvellement et I'indexation
des loyers peuvent &tre considérées comme relevant de 1’ordre public. En particulier, certaines dispositions légales
limitent les conditions dans lesquelles les propriétaires de biens peuvent augmenter les loyers afin de les aligner sur le
taux du marché ou de maximiser le revenm locatif. En France, certains types de baux doivent étre conclus pour des
périodes minimales et 1’éviction de locataires en cas de non-paiement des loyers peut £tre soumise a des délais
importants.



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

h. Risques liés & I’activité immobilidre

Ils regroupent les aléas liés aux obtentions d’autorisations d’exploitations commerciales et de permis de construire et &
leurs recours éventuels, ef également les risques opérationnels de la construction et de la commercialisation. Les
projets d’investissements immobiliers doivent étre soutenus par des dossiers préparatoires comprenant notamment une
étude de marché, le programme commercial, la stratégic de financement, los prévisions de cofit de revient ¢t de marge,
ces éléments devant étre actualisés au fur et 4 mesure de ’avancement des projets,

Le Groupe est exposé au risque de variation de la valorisation de son patrimoine immobilier. Celle-ci est liée, d’une
part, & ses relations avec ses partenaires opérationnels ou financiers et, d’autre part, 4 ’environnement économique, en
particulier : liquidité des actifs, valeurs locatives, taux d’intérét, taux de capitalisation, quotité et conditions des
financements.

Le Groupe est ainsi dépendant de la qualité des prestations fournies par ses partenaires ainsi que de leur situation
financi¢re. L’analyse approfondie des investissements immobiliers, quel que soit leur degré de maturité, peut conduire
le cas échéant 3 modifier la stratégie de développement ou ’horizond’investissement.

Dans le cadre d’éventuelles cessions immobiliéres, le Groupe peut &tre amené & fournir des garanties usuelles, d’actif
et de passif et des garanties locatives

1.  Risque de taux d’intéréts

Dans le cas ou EFi ou I'une de scs filiales conclut des emprunts bancaires a taux, elle n’est pas sujette & un risque de
taux d’intérét.

j- Risque de change
La Société réalise la totalit¢ de son chiffre d’affaires en France et paye la totalité de ses dépenses en euros, Elle n’est

par conséquent pas exposee au risque de change.

k. Assurance et couverture de risques

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

Pour la plupart des risques, la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT a signé les clanses de renonciation
a recours réciproques.

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

A la connaissance de Ia Société, il n’y a pas de risques significatifs non assurés,

1.  Risgue de liquidité

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




11 est précisé qu’il n’existe pas d’instrument de couverture.

16, Valeunr et principe d’action

La Direction Générale dEURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT rappelle réguliérement aux managers du Groupe
les valeurs de celui-ci et explicite les principes d'action 4 mener 4 I'égard des clients, des actionnaires, des
collaborateurs, des fournisseurs et des concurrents, ainsi qu'a 1'égard de l'environnement.

1l rappelle également un certain nombre de principes de comportement individuel que chacun se doit de respecter,

Une sensibilisation aux principes d'action et aux principes de comportement individuel est périodiquement relavée par
l'ensemble de la ligne managériale aupres des équipes.

Les principes et régles de déontologie boursiére font I'objet d'un rappel régulier destiné & mobiliser I'attention des
collaborateurs et des administrateurs du Groupe sur les principes et régles en vigueur en la matiére et la nécessité de
s'y conformer scrupuleusement, ainsi que sur certaines mesures préventives (en particulier, I'existence de pértodes
d'interdiction d'opérer sur les titres du Groupe pour les "initiés permanents"),

17. Dispositif du contrile interne

Les dispositifs du contrdle interne sont développés au sein du rapport du contrdle interne 2018.

Plus généralement, la Société EFI s’adosse que les équipes opérationnelles de la SA EURAISA GROUPE tant les
services financiers, juridiques et comptables,

Elle s’appuie aussi sur les compétences externes qu’elle emploie, notamment celle du Cabinet GESTIA
COMPTABLE pour I’&tablissement des comptes sociaux et de la Société AURAFI pour la [*établissement des
comptes consolidés.

BURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT a adopté également les procédures de contréle interne pour :
- Le processus de gestion locative
- Le processus de contrfle interne au niveau opérationnel
- Le processus de reporting
- Le processus de contrble de dépenses
- Le processus de conservation des actifs
- Le processus d’audit et de suivi juridique
- Le processus de prise en compte des risques liés 4 ’activité de la société et son statut de société cotée

18. Procédure spéeifique du contrdle interne relatif & I’élaboration et au traitement de

Pinformation comptable et financiére

Cetie procédure est détaillée au sein du rapport du contrble interne 2018.

Elle repose sur 3 niveaux :
- La comptabilité établie par les collaborateurs
- La vérification faite par un cabinet extérieur
- Les comptes sociaux établis par un autre cabinet externe,

19. Procédure de gestion des risgues

La Société met en ceuvre des processus de dispositifs de surveillance et de maitrise de ses risques, adaptés 4 son activité,
ses moyens et son organisation.




La Soci&té recourt notamment & I’assistance de plusieurs experts extérieurs garantissant & la fois D'experiise et
I’indépendance indispensables & la maftrize des risques.

20, Prét inter-entreprise

Nous vous indiquons gue la Société n’a consenti aucun prét entrant dans le cadre du dispositif prévu aux articles 1.511-
6, 3 bis et suivants du Code monétaire et Pinancier.

21. Sanctions pour pratigues anticoncurrentielles.
Nous vous informons que la Société n’s fait 1’objet d’aucune sanction telle que visée a I'article 1462-2, 1, al.5 du Code
de Commerce

22. Liste des mandats sociaux,

Nous vous informons que la Société n’g fait I"objet d’aucune sanction telle que visée A Particle L462-2, I, al.5 du Code
de Commerce

23. Perspectives,

Le groupe entend poursuivre sa politique de développement de son activité de promotion immobiliére.
La Direction entend procéder & des arbitrages immobiliers et revendre des actifs

Les programmes de construction en cours vont se poursuivre dans les conditions et délais contractusllement convenus.

24, Evénements marquants depuis la cléture de ’exercice.

Il n’y a pas d’événements marquants depuis la cl6ture de I'exercice.

25. Conventions réglementées
Deux conventions serons soumises & 1’approbation de la prochaine assemblée générale :
i. Le 01% Aout 2018, le Conseil a régularisé un protocole d’accord financier et de prét entre
EFI au profit de la SA EUURASTIA GROUPE et MORAGAN LEE INVESTMENT GROUP LIMITED d’un montant de

8.000.000 € au taux d’intéréts dus A hauteur de 1.5% 1’an payable annuellement 4 terme échu et dont le prét sera
remboursable 4 BFI a I’échéance finale au 28 juillet 2022.

26. Les comptes sociaux des filinles

a. Les comptes sociaux de la SNC CENTRE EURASIA

o. Présentation des comptes sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d*un chiffre d’affaires hors taxe de 51 115 €, contre
1 768 326 € pour I’exercice précédent.

L



\ Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos
Nature 31/12/2018

Exercice clos
31/12/2017

Ventes de marchandises 48 124 €

1765417 €

Production vendue de 2991 €

SErvices

2908 €

Gestion sociétés groupe

Location entrepdts

Location exonérée

Travaux

51115€

Total

1768 326 €

$ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 4 152 138 € contre 116 161 €.

au 31 décembre 2017.

v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature .
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 101 819 € 7382 443 €
Impots et taxes 193 123% 202431 €
Salaires et traitements
Charges sociales
[Dotation aux amortissements sur immo 1475 € 16 066 €

[Dotation aux provisions sur actif
circulant

[Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 498 417 € contre 2 600 919 €, au 31 décembre 2017.

v Le résultat d’exploitation s’établi 4 (242 302) €, contre (832 594) € au 31 décembre 2017.



v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers 143473 € 107214 €
Charges financiéres 2788 € 70783 €

D'ot un résultat financier de 343 038 € contre au 31 décembre 2017 de 36 431 €

Le résultat courant avant impéts est porté a 100 736 € contre (796 163) € au 31 décembre 2017.

\ Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits exceptionnels 304776 € 2581943 €
Charges exceptionnelles 246 349 € 388 208 €

vV D'oil un résultat exceptionnel de 58 427 €, contre 2 193 645 €, au 31 décembre 2017.
V L’impét sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.
vV Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 159 162 € contre une perte de 1 397 482 € au 31 décembre
2017.
v Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 a 1 720 737 € contre 1 752 206 €, au 31
décembre 2017.

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 544 926 € contre 504 278 €, au 31 décembre 2017.

‘\‘ Endettement

Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 4 44 156 €
contre 131 642 €, au 31 décembre 2017.

Le montant des emprunts et dettes financiéres diverses s’est élevé au 31 décembre 2018 a4 0 € contre 21 746 787 € au
31 décembre 2017.

Les dettes fiscales et sociales se sont élevées au 31 décembre 2018 a la somme de 510 448 € contre 15 142 688 € au
31 décembre 2017.
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B L'affectation du résultat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de I’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par une dette de
1 340 078 euros, il sera proposé de I’affecter en totalité au compte “Report a nouveau™

x. Le paiement des dividendes
[1 ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice
0. Les distributions antérieures
Il n’y pas eu de distributions antérieures
&. Les charges non déductibles fiscalement

11 convient de noter une charge de 2 049 € non déductible au titre de I’exercice 2018.

b. Evénements marquants depuis la cléture de I'exercice
Aucun événement notoire n’est a signalé depuis la cléture de 1’exercice
y. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard 4 I'article L232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en
matiére de recherche et de développement au cours de I’exercice clos au 31 décembre 2018

1. Prise de participation ou de contrile

Aucune prise de participation ou de contrdle n’a été réalisée sur la période

27. Les comptes sociaux de la SC HD

a. Présentation des comptes sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 3 674 580 €, contre
0 € pour I’exercice précédent.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017
Ventes de marchandises 3674 580 € -

Production vendue de
services
Gestion sociétés groupe

Location entrep6ts

Location exonérée

Travaux




Total

3674580€

0€

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 & 0 € contre 156 €.

au 31 décembre 2017.

v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 124 465 € 83 041 €
[[mpdts et taxes 18 800 € 5184 €

Salaires et traitements

Charges sociales

[Dotation aux amortissements sur immo

circulant

Dotation aux provisions sur actif

immobilisations

Dotation aux provisions sur

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 3 112 714 € contre 85 130 €, au 31 décembre 2017.

v Le résultat d *exploitation s’ établi a 561 866 €, contre (85 130) €au 31 décembre 2017.

v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers
Charges financiéres 4 402 9973

D'otl un résultat financier de (4 402) € contre au 31 décembre 2017 de (9 973) €

Le résultat courant avant impdts est porté 4 554 976 € contre 51 392 € au 31 décembre 2017.
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v Les produits exceptionnels ;

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits exceptionnels 60 € 146 494
Charges exceptionnelles 2549 €

vV D'oli un résultat exceptionnel de (2 489) €, contre 146 495 €, au 31 décembre 2017.
v L’impét sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.
v Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 554 976 € contre une perte de 51 392 € au 31 décembre
2017.
v Créances
Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 4 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 244 303 € contre 123 872 €, au 31 décembre 2017.

Y Endettement

Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 a 265 497
€contre 1 071 872 €, au 31 décembre 2017.

Le montant des emprunts et dettes financiéres diverses s’est élevé au 31 décembre 2018 a0 €contre 0 € au 31
décembre 2017.

Les dettes fiscales et sociales se sont élevées au 31 décembre 2018 4 la somme de 266 182 € contre 2 519 482 € au 31
décembre 2017.
B. L'affectation du résultat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de 1’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par une dette de 554
976 euros, il sera proposé de I'affecter en totalité au compte “Report a nouveau”

¥. Le paiement des dividendes
1l ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice
0. Les distributions antérieures
Il n’y pas eu de distributions antérieures
e. Les charges non déductibles fiscalement

NEANT
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b. Evenements marquants depuis la cloture de I'exercice
Aucun événement notoire n’est a signalé depuis la cloture de I’exercice
y. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard a article 1L232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en
matiére de recherche et de développement au cours de I’exercice clos au 31 décembre 2018

n. Prise de participation ou de controle

Aucune prise de participation ou de contrdle n’a été réalisée sur la période

28. Les comptes sociaux de la SCI DUBLIN

Aucune activé sur la filiale

29. Les comptes sociaux de la SNC JARDIN DU BAILLY

o. Présentation des compfes sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de (280 000) €, contre
965 229 € pour I’exercice précédent.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017

Ventes de marchandises (280 000) € 965229 €

Production vendue de
services
Gestion sociétés groupe

Location entrepdts

Location exonérée

Travaux

(280 000) € 965 229 €

Total

$ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 & 16 814 € contre 495 963 €.
au 31 décembre 2017.
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v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes &1 723 € 97093 €
[mpdts et taxes 43032 € 25737 €

Salaires et traitements

Charges sociales

[Dotation aux amortissements sur immo

otation aux provisions sur actif
circulant

Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 82 874 € contre 855 263 €, au 31 décembre 2017.

V Le résultat d’exploitation s’ établi a (111 116) €, contre 109 966 € au 31 décembre 2017.

v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits financiers

Charges financiéres 29 145 20224

D'otl un résultat financier de (29 145) € contre au 31 décembre 2017 de (20 224) €

Le résultat courant avant impdts est porté a (140 261) € contre 89 742 € au 31 décembre 2017.

\ Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits exceptionnels 2001 € 125 €




Charges exceptionnelles 18383 € 39 897 €

v D'oit un résultat exceptionnel de (16 382) €, contre (39 862} €, au 31 décembre 2017.
v L’impdt sur les bénéfices est de 0 € contre O €, au 31 décembre 2017.
+ Le résultat net comptable se traduit par un résultat de (156 643) € contre une perte de 49 880 € au 31 décembre
2017.
 Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décetnbre 2018 4 694 036 € contre 772 277 €, au 31
décembre 2017,

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 4 466 058 € contre 421 396 €, au 31 décembre 2017,

4 Endettement

Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est &levé au 31 décembre 2018 2 41733 €
contre 25 082 €, au 31 décembre 2017,

Le montant des empruants et dettes financiéres diverses s’est élevé au 31 décembre 2018 4 3162 186 €Econtre 1 499 263
€ au 31 décembre 2017,

Les dettes fiscales et sociales sc sont élevées au 31 décembre 2018 4 la somme de 140 840 € contre 172 677 €au 31
décembre 2017.
B L’affeciation du résuliat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de Iexercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par une perte.
11 sera proposé de "affecter en totalité au compte “Report 4 houvean”

¥ Le paiement des dividendes

11 ne sera pas distribué de dividendes au cours de cef exercice

&, Les charges non déductibles fiscalement

b. Evénements marquants depuis la cloture de Uexercice
Aucun événement notoire 1’ est a signalé depuis la clbture de 1’exercice
v. Activiié de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard A 1article 1.232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Sociéié n’a pas engagé de politique en
matigre de recherche et de développement au cours de Iexercice clos at 31 décembre 2018




n. Prise de participation ou de contrile

Aucune prise de participation ou de contrdle n’a été réalisée sur la période

30. Les comptes sociaux de la SARL EGP

o. Présentation des compies sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de (40 607) €, contre
502 458 € pour I'exercice précédent.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017

Ventes de marchandises (77 603) € 502 458 €

Production vendue de
services
Gestion sociétés groupe

Location entrepéts

Location exonérée

Travaux

77 603) € 502 458 €

Total

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 & 1 101 501 € contre 343 831 €.
au 31 décembre 2017.

V Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature

31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 624 656 € 148 047 €
Impbts et taxes 205 370 € 174 730 €
Salaires et traitements 6483 €
Charges sociales 2102€
Dotation aux amortissements sur immo 1077 €
Dotation aux provisions sur actif
circulant




[Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 830 028 € contre 332 439 €, au 31 décembre 2017.

v Le résultat d’exploitation s’établi a (870 635) €, contre 332439 €au 31 décembre 2017.

A Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers 63 725 € -
Charges financiéres 160227 € 205779 €

D'oli un résultat financier de (96 502) € contre au 31 décembre 2017 de (205 779) €

Le résultat courant avant impots est porté 2 8 177 350 € contre 17 839 € au 31 décembre 2017.

Y Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits exceptionnels 15082846 € 205 779 €

Charges exceptionnelles 5938 358 € 49014 €

v D'oll un résultat exceptionnel de 9 144 488 €, contre 200 865 €, au 31 décembre 2017.

v L’impét sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017,

V Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 8 177 350 € contre un résultat de 17 839 € au 31 décembre
2017.

v Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 a 0 € contre 300 248 €, au 31 décembre
2017.

Le poste « autres créances » s’est éleveé au 31 décembre 2018 a 8 355 571 € contre 11 478 €, au 31 décembre 2017.



 Endettement
Le montant des dettes et emprunts aupres des établissements de crédit s’est €éleve au 31 décembre 2018 & 700 469

€ contre 5 747 957 €, au 31 décembre 2017,

Les autres dettes se sont élevées au 31 décembre 2018 4 la somme de 134 925 € contre 772 165 € au 31 décembre
2017.
. L affectation du résultat

Apreés avoir constaté que les comptes sociaux de I’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par un résultat de
8 177 350 euros, il sera propos¢ de ’affecter en totalité au compte “Report & nouveau”

7. Le paiement des dividendes
11 ne sera pas distribu¢ de dividendes au cours de cet exercice
€. Les charges non déductibles fiscalement
NEANT
®. Evénements marquants depuis la cléture de 'exercice
La Société EGP a vendu son immeuble au cours du premier semestre 2018
1. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard a I’article L.232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en
matiére de recherche et de développement au cours de 1’exercice clos au 31 décembre 2018

. Prise de participation ou de contréle

Aucune prise de participation ou de contrdle n’a été réalisée sur la période

31. Les comptes sociaux de la SC TOUR DU FORUM

o.. Présentation des comptes sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 0 €, contre
0 € pour I’exercice précédent.

\! Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017

Ventes de marchandises s -

Production vendue de
services
Gestion sociétés groupe

Location entrepéts
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Location exonérée

Travaux

Total

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 & - € contre - €.

au 31 décembre 2017.

\! Les chareges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature

31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 10 402 € 8 866 €
Lmpdts et taxes 172304 € 35000 €

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotation aux amortissements sur immo

circulant

[Dotation aux provisions sur actif

immeobilisations

Dotation aux provisions sur

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 182 706 € contre 43 866 €, au 31 décembre 2017.

V Le résultatd ’exploitation s’établi a (182 706) €, contre (43 866) €au 31 décembre 2017.

v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers - -
Charges financieres 28 306 € 27769 €

D'oli un résultat financier de (28 306) € contre au 31 décembre 2017 de (27 769) €
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Le résultat courant avant impots est porté a (211 012) € contre (71 635) € au 31 décembre 2017.

v Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits exceptionnels

Charges exceptionnelles 10230 € .

v D'oll un résultat exceptionnel de (10 230) €, contre 0 € au 31 décembre 2017.
vV L’impét sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.

V Le résultat net comptable se traduit par une perte de 221 242 contre une perte de 71 635 € au 31 décembre 2017.

\ Créances
Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 4 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017,

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 4 5 766 € contre 1 248 €, au 31 décembre 2017.

N[ Endettement

Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 & 28 305 €
contre 27 769 €, au 31 décembre 2017.

Les emprunt et dettes financiéres diverses se sont élevées au 31 décembre 2018 & la somme de 2 895 391 € contre
2 776 901 € au 31 décembre 2017.
P. L affectation du résultat

Apres avoir constaté que les comptes sociaux de I’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par une perte de 221
242 euros, il sera proposé de 1’affecter en totalité au compte “Report 4 nouveau”

. Le paiement des dividendes

11 ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice

€. Les charges non déductibles fiscalement

NEANT
b. Evenements marquants depuis la cléture de [ 'exercice

Aucun événement notoire n’est a signalé depuis la cléture de I’exercice

24



y. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard a I’article L232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engage de politique en
matiere de recherche et de développement au cours de |’exercice clos au 31 décembre 2018

n. Prise de participation ou de contréile

Aucune prise de participation ou de controle n’a été réalisée sur la période

32. Les comptes sociaux de la SC BONY

o.. Présentation des compies sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 951 196 €, contre
1 078 689 € pour I’exercice précédent.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017
Ventes de marchandises - -
Production vendue de 735825 € 1 009 040 €
services
Gestion sociétés groupe
Location entrepots
Location exonérée
Travaux
735825€ 1009 040 €
Total

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 a 805 891 € contre 316 400 €.
au 31 décembre 2017.

\ Les charges d'exploitation se décomposent de Ia maniére suivante

Nature
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 167201 € 348707 €
Tmpbts et taxes 191 916 € 167 398 €
Salaires et traitements
245 720 €
Charges sociales
Dotation aux amortissements sur immo 311 818 € 245 720 €




Dotation aux provisions sur actif
circulant 34630 € 155389 €

Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion 30125 €

Le total des charges d’exploitation est de 705 565 € contre 947 338 €, au 31 décembre 2017.

\ Le résultat d’exploitation s’établi & 242 455 €, contre 131 351 €au 31 décembre 2017,

v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers - 91 468
Charges financiéres 28 306 € 27769 €

D'oli un résultat financier de (339 053) € contre au 31 décembre 2017 de (257 990) €

Le résultat courant avant impots est porté a (272 917) € contre (303 117) € au 31 décembre 2017.

 Les produits exceptionnels ;

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits exceptionnels 325€ 260 €
Charges exceptionnelles 28 758 € 114 337 €

v D'oll un résultat exceptionnel de (28 433) €, contre (114 077) € au 31 décembre 2017.
< L’impbt sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.
v Le résultat net comptable se traduit par une perte de 301 350 € contre une perte de 417 194 € au 31 décembre
2017.
N Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 60 503 € contre 152 046 €, au 31
décembre 2017.

Le poste « autres créances » s’est ¢levé au 31 décembre 2018 4 215 927 € contre 443 613 €, au 31 décembre 2017.

26



v Endettement
Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 4 12 511

540 € contre 12 797 192 €, au 31 décembre 2017.

Les emprunt et dettes financiéres diverses se sont élevées au 31 décembre 2018 4 la somme de 2 721 806 € contre
2493 568 € au 31 décembre 2017.
. L affectation du résultat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de I’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par une perte de 301
350 euros, il sera proposé de 1’affecter en totalité au compte “Report & nouveau”

¥. Le paiement des dividendes
Il ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice
€. Les charges non déductibles fiscalement
Il convient de rappeler la somme de 1 357 inscrites en charges non déductibles fiscalement
d. Evénements marquants depuis la cléture de {'exercice
Aucun événement notoire n’est a signalé depuis la cloture de 1’exercice

v. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard & I’article L.232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en

maticre de recherche et de développement au cours de ’exercice clos au 31 décembre 2018
n. Prise de participation ou de contréle

Aucune prise de participation ou de contrle n’a été réalisée sur la période

33. Les comptes sociaux de la SCI1 QUAI LUCIEN LEFRANC

o. Présentation des comptes sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 582 387 €, contre
532 416 € pour 'exercice précédent.

'\f Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2018 31/12/2017
Ventes de marchandises = =
Production vendue de 582 387 € 532416 €
services
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Gestion sociétés groupe

Location entrep6ts

Location exonérée

Travaux

582 387 € 532416 €

Total

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 a 138 796 € contre 184 439 €.
au 31 décembre 2017.

v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 102 981 € 71334 €
Impots et taxes 3 660 € 1402 €
Salaires et traitements
Charges sociales
Dotation aux amortissements sur immo 117 636 € 117 561 €

[Dotation aux provisions sur actif
circulant

Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 224 278 € contre 190 297 €, au 31 décembre 2017.

\ Le résultat d’exploitation s’établi 2 358 112 €, contre 342 119 €au 31 décembre 2017.

v Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits financiers X 2

Charges financiéres 41 268 € 42917 €




D'ou un résultat financier de (41 268) € contre au 31 décembre 2017 de (42 917) €

Le résultat courant avant impots est porté a 358 112 € contre 342 119 € au 31 décembre 2017.

N Les prod uits exceptionnels ;

Nature 31/12/2018 31/12/2017

Produits exceptionnels 61415€ 53333€

Charges exceptionnelles _ -

v D'oll un résultat exceptionnel de 61 415 €, contre 53 333 € au 31 décembre 2017.
V L’impét sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.
v Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 272 687 € contre un résultat de 239 024 € au 31 décembre
2017.
\ Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’cst ¢levé au 31 décembre 2018 4 0 € contre 8 190 €, au 31 décembre
2017.

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 4 15 372 € contre 24 739 €, au 31 décembre 2017.

\V Endettement
Le montant des dettes et emprunts auprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 a

1 577 682 € contre 1 729 981 €, au 31 décembre 2017.

Les emprunt et dettes financiéres diverses se sont élevées au 31 décembre 2018 a la somme de 128 288 € contre 138
296 € au 31 décembre 2017.

p. L affectation du résultat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de 1’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par un résultat de
272 687 euros, il sera proposé¢ de 1’affecter en totalité au compte “Report & nouveau”

. Le paiement des dividendes
Il ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice

€. Les charges non déductibles fiscalement



§. Evénements marquants depuis la cloture de I'exercice

Aucun événement notoire n’est a signalé depuis la cloture de I’exercice

. Activité de la société en matiére de recherche et de développement

Eu égard a 'article 1.232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en

matiére de recherche et de développement au cours de I’exercice clos au 31 décembre 2018

34. Les comptes sociaux de la SARL BONY A

o.. Présentation des comples sociaux

L’exercice clos le 31 décembre 2018 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 795 026 €, contre

757 486 € pour I’exercice précédent.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Nature

Exercice clos
31/12/2018

Exercice clos
31/12/2017

Ventes de marchandises

Production vendue de
services

771 700 €

757 484 €

Gestion sociétés groupe

Location entrepots

Location exonérée

Travaux

Total

771 700 €

757 484 €

¢ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2018 2 1 316 834 € contre 876 404 €.

au 31 décembre 2017,

\ Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Tmpits et taxes

Nature
31/12/2018 31/12/2017
Autres achats et charges externes 149 895 € 96 047 €
301 692 € 305 646 €

Salaires et traitements

Charges sociales




Dotation aux amortissements sur immo 235323 € 231 820 €

D.otatmu aux provisions sur actif 24 602 € 53716 €
circulant

[Dotation aux provisions sur
immobilisations

Charges diverses de gestion

Le total des charges d’exploitation est de 711 513 € contre 687 229 €, au 31 décembre 2017.

V Le résultat d’exploitation s’ établi 4 83 514 €, contre 70 254 €au 31 décembre 2017.

vV Les produits financiers

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits financiers 10 950 €
Charges financiéres 680 € 1488 €

D'oli un résultat financier de 10 270 € contre au 31 décembre 2017 de (1 488) €

Le résultat courant avant impots est porté a 93 784 € contre 68 766 € au 31 décembre 2017.

v Les produits exceptionnels :

Nature 31/12/2018 31/12/2017
Produits exceptionnels 2 470 €
Charges exceptionnelles 2961 € 10

v D'ou un résultat exceptionnel de (2 960) €, contre 460 € au 31 décembre 2017.
v L’impbt sur les bénéfices est de 0 € contre 0 €, au 31 décembre 2017.
 Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 90 823 € contre un résultat de 69 227 € au 31 décembre
2017.
\ Créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 71 676 € contre 93 515 €, au 31
décembre 2017,



Le poste « antres créances » s’est élevé au 31 décembre 2018 & 4 000 € contre 5 904 €, au 31 décembre 2017,

N Endettement
Le montant des dettes et emprunts suprés des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2018 4 680 €
contre 1 488 €, au 31 décembre 2017.

Les emprunt et dettes financiéres diverses se sont élevées au 31 décembre 2018 4 la somme de 122 226 € contre
316 520 € au 31 décembre 2017.
B L'affectation du résuliat

Aprés avoir constaté que les comptes sociaux de 1’exercice clos le 31 décembre 2018 se soldent par un résultat de
90 823 suros, il sera proposé de I’affecter en totalité an compte “Report & nouveau”

X Le paiement des dividendes
[ ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice

&. Les charges non déductibles fiscalement

b. Evénements marquants depuis la clture de 'exercice
Aucun événement notoire n’est a sighalé depuis la cléture de ’exercice
v, detivite de la sociésé en maticre de recherche et de développement

Eu égard 2 I’article 1.232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en
matiére de recherche et de développement au cours de 1’exercice clos au 31 décembre 2018

. Prise de participation ou de contrile

Aucune prise de participation ou de contrdle n’a été réalisée sur la période

IITREIE : IL.ES COMTPES CONSOLIDES DE LA SOCIETE EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT

L Patrimoine au 31 Décemhbre 2018
Au 31 Décembre 2018, la Société BFI détenait les actifs suivanis ;

= 99,99% du capital de Ia société SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés «CENTRE EURASIA») qui détient :

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

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

¥ 99% du capital de la SNC BONY qui détient ;

-



»  Un ensemble immobilier commercial averme Victor Hugo 3 Aubervilliers d’une surface de 8.040 m? ;
" 97,75% dela SARL BONY A, laquelle détient :
= Un terrain d’une surface 15.100 ny® sur lequel est &difié un immeuble & usage professionnel, industriel
et commercial ainsi quune maison 3 usapge d’habitation comportant 4 logements, situés 19, rue Louis
Armand 77330 Ozoir-la-Ferriére, moyennant un prix d’acquisition de 3.350.000€. La totalité de
I’ensemble immobilier est actuellement louée ;

= Tn immeuble situé avenue Louis Blériot & La Courneuve d’une surface de 14.370 m®.

»  3333% de la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC qui est propriétaire d’un terrain de 1.844 m? situé &
Aubervilliers sur lequel est édifié un immeuble professionnel de 12 cellules commercialisées.

100% du capital de la SCI TOUR DU FORUM qui détient :

¥ Unterrain d’une surface 2.245 m? sur lequel sont édifiés un iuneuble 3 usage professionnel, et un immeuble
commercial , situés 2, avenue du 8 mai 1945, Sarcelles (95200), moyennant un prix d’acquisition de
2.700.000€.

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

50% du capital de la SCI DUBLIN qui ne posséde plus d’ immeuble
100% du capital de la SNC « Les jardins du Bailly » qui est propriétaire :

»  Dr’unterrain 3 batir situé & Saint Denis (93000} sur lequel elle édifié un immeuble en VEFA de 22 logements,

» Une propriété bitie située sur le territoire de la commune de SAINT-VRAIN (Essonne) et le territoire de la
commune d’ITTEVILLE (Essonne), séparée par la riviére « La Juirte », comprenant un btiment 3 usage de
restaurant, un batiment 4 usage d’habitation, un batiment A usage de bureaux, des boxes  chevaux, une aire
de parking et le terrain alentour

100% du capital de la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE laquelle est :
> Propriétaire d’un immeuble A usage professionnel situé & RUEIL MALMAISON sis 212 av Paul Doumer,

lequel immeuble a &t& vendu fin janvier 2018.
»  Propriétaire de 33,33% des parts sociales de la SARL AREA IMMO

L. Analyse de I’activité

Le chiffve d’affaires consolidé de la période s’établit 3 5 164 k€ au 31 Décembre 2018 conire 5 001 k€ au 31 Décembre
2017

Ce chiffre d’affaires est ventilé comme suit :

3171272018 31/12/2017
Revenus locatifs 1 467 2270
Vente programme VEFA 3697 2.731




-1, Les loyers

Les sites d’Aubervilliers (avenue Victor Hugo), propriété de la SNC BONY a généré un chiffre d’affaires pour

I’exercice de 735 K€

Les sites d’Ozoir-la-Ferriére et La Courneuve (quai Louis Blériot) appartenant 3 la SARL BONY A, ont généré un

chiffre d’affaires pour 'exercice 2017 de 771 K€ k€.

Le Site de Rueil-Malmaison a généré un chiffre d’affaires nul pour le présent exercice,

2. Activité de promotion et vente immobiliére

Tes stocks immobiliers sélévent au 31 Décembre 2018 4 8 230 K€ contre 10.423 K€ au 31 Décembre 2017.

Le stock represente le cofit historique des bitiments ainsi que ’ensemble des ¢obts rattachés détenus par les différentes

structures,

Le stock représente le cofit historique des batiments ainsi que 1’ensemble des cofits rattachés détenus par :

- La Société Civile de Construction Vente H.D. § Bagnolet, quartier de 1a Noue ;

= LaSNC «Les jarding du Bailly » 4 Saint-Denis et 4 Saint Vrain ;
~  La SCI TOUR DU FORUM, propriétaire 3 Sarcelles

~ LaSNCBONY

- LaSNC CENTRE EURASTA sur le site du Havre

Les variations des stocks entre le 1 janvier et le 31 décembre 2017 8’ analyse comme suit :

CENTRE SNCBONY | HD TOUR DU | JARDIN DU | TOTAL
EURASIA FOQRUM BAILLY
Stock au 315 84 3 810 2781 3434 10 423
31/12/2017 .
Variation de - 2 729 -2193
stocks 922
Stock au 315 84 388 2781 4162 8230
314122018

3. Principales donndées chiffrées — en K€

Total hilan 53 583 64 651
Total des capitaux
propres (part du 24 365 23175
groupe)
Total passif non 18 055 29 009
courant
Produit des activités 5164 5.001
ordinaires




Résultat opérationnel - 6l 0685
Résnltat avant impot - 252 9291
Résultat net part de la
Société mdre 1233 7681
Résnltat par action 0.02 0.11
(67.667.348 actions)

4. Evelution des immeubles de placement

EFI est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement et n’a pas recours 4 des contrats de location-

financement

La valeur de ses immenbles de placement s’éléve au 31/12/2017 4 29 889 K€ contre 44 889 K€ au 31 Décembre 2017,

Au cours de I’exercice 2018, ancune acquisition ni cession n’est intervenue

III.  Fails marquants intervenus au cours de ’exercice 2018

La SARL EGP a vendu son actif au cours du premier semestre 201 8

Iv. Endettement et {résorerie du groupe

1. Endettement

I st précisé qu’au cours de 1’exercice 2018, le groupe EFI n’a pas souscrit de nouveaux emprunts bancaires.

L’analyse de I’endetternent peut &tre résumée dans les tableaux ci-aprés :

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants et non courants

iy

, 11175 10414 8 737 1677 761
Bmprunts bancaires
Contrats location
financement
Concours bancaires 343 343
Comptes conrants 3143 3143 3143
Dénbt de garantie 266 266 266
Autres dettes financidres 3 3
Total des dettes financiéres 14 930 13 823 12 146 1677 1107

L’échéance de la partic courante des dettes financidres est & moins d*un an,

o



Autres passifs

{54

i

Dettes sociales & fiscales 3539 0 0 3539
Dettes sur acquisition

immeubles de placement 623 357 321 266
Dettes sur opérations VEFA 0 0
Autres dettes 634 634
Produits consfatés d’avance 362 362
Total des autres passifs £ 188 357 357 4 801

Analyse des passifs financiers et non financiers

Dettes financiéres CA 11175 11175
Fournisseurs CA 4513 4 513
Autres deties CA 5158 5158
Total des antres passifs 20 846 0 20 846

2. Trésorerie

La trésoretie du Groupe au 31 Décembre 2017, 8’analyse ainsi

Banque actif 1064 1064
Banque passif 135 135
Total 840 930
Fait 4 Paris,
Le 24 Juillet 2019
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Saclétd inscrlte & fo Compagnie Réglanale de PARIS Sociétd inscrite & In Compagnie Réglonale de PARIS
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RAPPORT SPECIAL
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS REGLEMENTEES

Assemblée générale d’approbatlon des comptes de I'exercice ¢los le 31 décembre 2018
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Expertises B Services NS Assoclés

80, rue Cardinat 82, rue Jouffroy d’Abbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Sodiéid inscrite & la Compagnie Réglonale de PARIS Sockité inscrile & la Compagnie Réglonafe de PARIS

S.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
Socléte Anonyme au capital de 676 673.48 €uras
Sidme soclal ; 164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

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

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2018

A tassemblée générale de la société Eurasla Fonciére Investissements,

En notre gualité de commissairas aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport
sur les conventions et engagements réglementés,

Il nous appartient de vous communicquer, sur |a base des informations qul nous ont été données, les
caractéristiques, les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de Pintérét pour la socidté
des conventions et engagements dont nous avons été avisés ou gue nous aurions découverts &
I'occasion de notre mission, sans avoir & nous prononcer sur leur utllité et leur blen-fondé ni &
rechercher l'existenca d'autres conventions et engagements.

Il vous appartient, selon les termes de I'article R.225-31 du code de ecommerce, d'apprécier V'intérét
gui s'attachalt & la concluslon de ces conventions et engagements en vue de leur approbation.

Par ailleurs, Il nous appartient, le cas échdant, de vous communiquer les Informations prévues &
Farticle R.225-31 du code de commerce relatives & Pexéoution, au cours de Pexercice écould, des
convehtions et engagements déja approuvés par Passemblée générale,

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de [a doctrine
professionnelle de la Compagnie naticnale des commissaires aux comptes refative 3 cette mission,
Ces diligences ont consisté a vérifler fa concordance des informations gul nous ont été données avec
les documents de base dont efles sont Issues.
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Expertises & Servives NS Astoclés

80, rue Cardinet 92, rue Jouffroy d'Ahbans
75017 PARIS 75017 PARIS
Socité Inscrite i fo Compagnte Réglonale de PARIS Soclété inscrite b ia Compognle Réglonale de PARIS

1- Conventions et engagements soumis a "approbation de I'assemblée générale

1-1 Conventions et engagements autorisés et conclus au cours de Pexarcice écoulé

En application de Iarticle L.225-40 du code de commerce, nous avons été avisés des conventions et
engagements sulvants qui font Yobjet de Fautorisation préatable de votre consell d'administration,

Noture et objet: Protocole d'accord financier et de prét entre les seclétés EFl, MORGAN LI
INVESTMENT GROUP LIMITED et EURASIA GROUPE.

Personnes concerndes : Monsieur Zhou Zhou, actionnaire de [a sociétd MORGAN LI INVESTMENT
GROUP UMITED et actionnaire par personne interposée de la soclété EF( détenant plus de 10% des
drolts de vote ainsi que Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président du consell d’administration et
Directeur général de la société EFI et Président Directeur Général de'la société EURASIA GROUPE.

Modalités : aux termes d’ un procts-verbal en date du 1°" aout 2018, le conseil d’administration de la
société s'est réuni afin d’autoriser fa mise en place d'un protocole d’accord financler et de prét entre
les soclétés EFl, MORGAN LI INVESTMENT GROUP LIMITED et EURASIA GROUPE.

Caractéristigues: {e montant du prét est limité § un montant de 8 millions d’euros,
La rémunération de ces avances est arrétée au taux de 1.5%.
Le prét est remboursable au plus tard au 28 juillet 2022,

Au 317122018, les apports en compte courant créditeur auprés de la soclété MORGAN u
INVESTMENT GROUP LIMITED s'élevalent a 3143 248.19 Euros.

Au 31/12/2018, votre société a constaté dans ses oomptes ay titre de cette conventlon une charge
de 2 536 Euros.

Au 31 décembre 2018, les apports en compte courant débliteur auprés de la soclété EURASIA
GROUPE s'élevalent & 6 741 615 Eures.

Au 31/12/2018, votre sociélé a constaté dans ses comptes au titre de cette convention un produit de
48 620 Euros.

1-2 Conventions et engagements autorisés et conclus depuls Ia cldture

Autune nouvelle convention et aucun nouvel engagement n’a été autorisé par le Conseil
d'administration depuis la cl6ture.

2- Conventions et engagements déja approuvés par I'assemblée générale

2-1 Conventions en engagements approuvés au cours d’exercices antérieurs dont Vexdeution s’est
poursuivie aw cours de Pexertice écould

En application de Varticle R225-30 du code de commerce, nous avons été informés que exécution
des conventions et engagements suivants, déj4 approuvés par lassemblée générale au cours
d'exerclces antérleurs, s est poursuivie au cours de Yexercice écoulé.
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Expertises & Servicas
89, nie Cardinet
75017 PARIS

Sociéid Inscrite & la Compagnie Rédfonale de PARIS

NS Aszocias
92, rue Jouffroy d’Abbans
75017 PARIS

Sociéte inscrite d o Compagnle Réglonale de PARIS

2-1-1 Nature et objet : convention de gestion de trésorerie EFi et ses fifioles :

Personnes concernées : Monsieur WANG Hsueh Shéng, Président du consell d'administration et

Directeur général de la société EFl et Gérant des sociétés ;
- CENTRE ELRASIA
- SNCBONY
- SNCBONYA
- 5CIDUBLIN
-  SCCVYHD
- SNCJARDIN DU BAILLY

- SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE (ex ZEN REAL ESTATE)

- SNCTOUR DU FORUM

Modalités : une convention de gestion de trésorerle a été signée en date du 31 décembre 2014

(avenant au 29 décembre 2017} et approuvée par le conseil d'administration en date du 31
décembre 2014 entre la société EFI et les soclétés filiales, sociétés bénéficiaires des apports de

trésoreria au taux de 1% au 31/12/2018,

Filiales ayant sighé la-convention et montant des créances et dettes rattachées a des titres de

participations au 31/12/2018 :

SCI DUBLIN Créditeur
SNC CENTRE EURASIA Créditeur
SNC TOUR DU FORUM Déhiteur
SCCV KD Créditeur
SNCJARDIN DU BAILLY Débiteur
SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE Créditeur
SNC BONY Débiteur
SNC BONY A Débiteur

43 701.23 Euros

9 265 203,88 Eurgs
2 885 391.48 Euros
220 457,82 Eusos

3 162 189.36 Euros
& 308 956.35 Euros
2 549 239 Euros

18 921.05 Eyros

Au 31/12/2018, .votre société a constaté dans ses comptes au titre de cette convention

SNC CENTRE EURASIA Charge
SNC TOUR DU FORUM Produit
SCCVY HD Produit
SNC JARDIN DU BAILLY Produit
SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE Charge
SNC BONY Produit
SNCBONY A Prodult

143 473,00 Euros
28 309,00 Euros
4 401,00 Euros
24 145.00 Euros
63 725,00 Euros
23 381.00 Euros
£80,00 Euros
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Expertises & Sprvicas NS Assockés

80, rue Cardinet 92, rue Jouffroy o’ Abhans
75017 PAR{S 75017 PARIS
Soctétd inscrite & Ja Compaanje Réglepole de PARIS Soclété inscrtie & la Compagnle Réglonvle de PARIS

A Pars, le 31 julliet 2019
Les commissaires aux Comptes

Expertises & Sarvices NS Assoclés.
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VIII.

RAPPORT DE LA PRESIDENCE SUR LE CONTROLE INTERNE




EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

Société Anonyme au capital de 676.673,48 curos
Sidge social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS
328 718 499 RCS PARIS

SUR LE GOUYERNEMENT D’ENTREPRISE= LES PROCEDURES DE
CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2018

Mesdames, Messiewrs les actionnaires,

En application des dispositions de l'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 13 ainsi
que des procédures de contrfle interne et de gestion des risques mises en place par et au sein de la Société
au cours de Pexercice clos le 31 décembre 2018 (Titre 2).

Ce rapport vous présemte également les informations et renseignements énumérés aux alinéas 7, 8 et 9 de
Particle 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 préaiablemcm asa
présentation au Conseil lors de la réunion du 24 Juillet 2019, au cours de laquelle il a été approuve.

000s0
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TITRE 1 - COMPOSITION, CONDITIONS DE PREPARATION ET D’ORGANISATION

DES TRAVAUX DU CONSEIL
I- COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

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

Fonetion principale

Principaux mandats et fonctions exercés

NOM Durée du mandat St T en dehors de la E‘x.ociété au cours des cing
derniéres années
Prisident Directenr Général de la sociétée EURAS1A
Nommeé par 'AGM en date du 22 mal GROUPE
2012 pour une durée de 6 années soit Gérant des societer snwantes * SARL CORTEL,
jusqua PAssemblée Générale statuant SARL TRANSPLEX, SCI EURASIA, SCI
sur les comptes de l'exercice clos le 31 RIWA, SCI ZAIS, SCI BONY, SNC
décembre 2017 CENTRE EURASLA4, SCCT” HD, ST
DUBLIN, EURASLA TV, SAS 700
STALINGRAD, EURASLA GESTION
PATRIMOINE, ICP SARL, SCI FELIX, SCI
M. WANG Présidet.ll.du C.‘Dmcﬂ DUBLIN, SNC [ARDIN DU BAILLY,
Hsueh Sheng d':_id.mnustraElofl - SNC a towr du Forwm et la SARL BONY A,
Directeur Général JIMEI EUROPE, SCI CENTRE
EURABAT, ARE.A IMMO, EURASLA
HOTEL, HOTEL ORLY RUNGIS,
HERALD BLANC MESNIL,
EURASIA  BANCEL, BANCEL
AMIANTE, BANCEL BCE, EURASIA
BANCEL BTP, HERALD
BRAMSCHE, HBM, STM
Nommée par I'AGM en date du 22 mai
Mme WANG 2012 pour une dl.}.l’é& dF f) années soit e
Meibua jusqua [Assemblée Générale statuant Administrateur Adpsinistrateur de la société EURASLA
sur les comptes de I'exercice clos le 31 GROUPE
décembre 2017
Mandat renouvelé par 'AGM du 27
septembre 2013, pour une durée de six
Mlle Sandrine année, soit jusqu’a U'Assemblée Générale i
WANG statuant sur lesqcomptes de I'exercice clos ARanRE e Adpsinistratenr de la société EURASIA
le 31 décembre 2018 GROUPE
Nommé  par  cooptation  selon
délibérations du conseil d’administration
clu}lflr octobre 2015, en terr}placement de
M. Chun gre‘ﬂe”c Wk BLUL, dersae, i Gérant ELLANT CAPITAL SARL, MTL
our la durée du mandat de ce dernier Administrateur
HUANG s E e . INDEX SARL
restant 3 courir soit jusqua 'Assemblee
Générale statuant sur les comptes de
Pexercice clos le 31 décembre 2017
Nomme par FAGM en date du 22 mai
2012 pour une durde de ? années soit
jusqua PAssemblée Générale statuant . T — ;
M. Ken WANG sur les comptes de lexercice clos le Administrareur %g;f{rﬁﬁrgﬁﬁzfrﬁﬁggf GENIE
décembre 2017
(]




Les fonctions exercées par ces personnes dans d’autres sociétés au cowrs de Pexercice clos le 31 décembre
2017 sont les suivantes :

Noms et prénoms ou Autres mandats et fonctions exercés dans d’autres sociétés au cours
dénomination sociale du de Pexercice écoulé
membre
Melle Sandrine WANG Administratenr de la sociétd EURASLA GROUPE SA
M. Ken WANG Gérant des soctétés suivantes : [IMEI INTERNATIONAL, PERMIS

GENIE, KIDS DISTRIBUTION

M. WANG Hsueh Sheng Président Directenr Général d Ja société EURASLA GROUPE

Geerant des soctétés suivantes : SARL CORTEL, SARI TREANSPLEX, §CI
EURASLA, SCI RIWA, SCI ZAIS, SCI BONY, SINC CENIRE
EURASLA, SCCT” HD, SCI DUBLIN, EURASIA TV, SAS 100
STALINGRAD, SARL ZEN REAL ESTATE, ICP §ARL, SCI FELIX,
SCT DUBLIN, SNC JARDIN DU BAILLY, §CT CENTRE EURABAT,
SNC TOUR DU FORUM, [IMEI EUROPE, SARL BONY A, AREA
IMMO, EURASL4 HOTEI, HOTEL ORLY RUNGIS, HERAI.D
BLANC MESNIL, EURASLA BANCEL, BANCEIL. AMLANTE,
BANCEL BCE, EUURASIA BANCEL BTP, HERAIL.D BRAMSCHE,

HBM
Mme WANG Meihua Administratenr de fa socierd EURASLA GROUPE 5.4
M. Chun HUANG Gérant ELLANT CAPIT AL, SARL, MTL INDEX SARIL.

(Administrateur indépendant)

Au regard des dispositions légales, aucun administrateur n’est en situation de cumul de mandat.

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

¥ Missions du Conseil d’administration

Le Conseil d’administration détermine les orientations de l'activité de la Société et veille & 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 larticle 14 des statuts de la Société.

» 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 réguliérement toutes les informations importantes
concernant la Société que le Président Directeur Général juge utile de leur communiquer.

is en place au sein du Conseil d’administration




Le Comité¢ d’audit a été mis en place, par décision du Conseil I’ Administration en date du 28 Décembre

2017, conformément & Larticle 1. 823-19, II-1° a 7° du Code de commerce, et ce afin de ;

—  Suivre le processus d'élaboration de l'information financiére et, le cas échéant, formuler des
recommandations pour en garantir lintégrité ;

—  Suivre lefficacité des systémes de contrdle interne et de gestion des nisques, ainst que, le cas
échéant, de l'andit interne, en ce qui concerne les procédures relatives a 1élaboration et au
traitement de linformation comptable et financiére, sans quil soit porté atteinte 2 son
indépendance ;

- Emettre une recommandation au conseil d'administration sur les commissaires aux comptes
proposés 4 la désignation par l'assemblée générale et émettre une recommandation 4 ce conseil
lorsque le renouvellement du mandat du ou des commissaires est envisagé ;

— Suivre la réalisation par le commissaite aux comptes de sa mission et tenir compte des
constatations et conclusions du FI3C consécutives aux contrles réalisés par fui ;

—  S'assurer du respect par le commissaire aux comptes des conditions d'indépendance (art. L 822-
11 5.) ; le cas échéan, prendre les mesures nécessaires) ;

—  Approuver la fourniture des services autres que k certification des comptes ;

— Rendre compte réguliérement au conseil d'administration de l'exercice de ses missions ;

— Rendre égalemerit compte A cet organe des résultats de la mission de cettification des comptes,
de la maniére dont cette mission a contribué a l'intégrité de linformation financiere et du r6le
qu'il a joué dans ce processus et 'informer sans délai de toute difficulté rencontrée.

Au cours de ce méme conseil '’ Administration, ont ét¢ nommé, compte tenu de leur compétences
particulidres en matiére financiére et comptable, en qualité de membres pour la durée de leur
mandant d’administrateur :

— Monsieur Ken WANG

—  Monsieur Chun HUANG, en qualité de Président et membre indépendant.

Le Conseil dadministration se réunit sur convocation de son Président aussi souvent que Pntérét de la
Société I'exige. Les réunions se tiennent au liew indiqué dans la convocation.

Le Conseil d’administration est un organe collégial, ses délibérations engagent Pensemble de ses membres.

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

» Confidentialité des informarions

Les administrateurs, ainsi que toute personne assistant aux réunions du Conseil d’administration, sont tenus
3 une stricte obligation de confidentialité et de réserve s’agissant des informutions qui leur sont
commumquées parlaSocxété, qu'ils regoivent dans le cadre des délibérations du Conseil, et des informations
présentant un caractére confidentiel on présentfes comme telles par ke Président du Conseil
d’administration,

Si le Consell 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
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g’abstenir de comruniquer cette information 4 un tiets tant qu'elle n’a pas éé 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 I3 validité des
délibérations.

Les décisions sont prises 3 la majorité des voix des membres presents 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 pléniéte 4 2 reprises avec un
taug de participation moyen de 75%.

» Comptes rendus de séances

Les délibérations du Conseil d’administration sont constawecs par des pmces-verbaux Tetranscits sur un
regxstre sper:lal contenant des feuillets mobiles, cotés et paraphés. Ces procis-verbaux sont signés par le
Président de séance et au moins un administrateur.

Les coples ou extraits de ces procés-verbaux 4 produire auptés de tous tiers et administrations sont certifiés
par le Président, par le Directeur Général ou par tout délégué mandataire diment habilité 3 cet effet.

> La Direction Générale

La Direction Générale est exercée par le Directeur Général,

Le Directeur Général est itrvesti des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la Sociéé,
1l exerce ces pouvorrs dans b limite de Tobjet social et sous téserve de ceux que la loi atirbue expressément aux
assembles diactionnaires et au Conseil d'administration.

Le Directeur Général représente b société dans ses rapports avec Jes tiers. La Société est engagée méme par les actes
danectewGénaralqmnereleventpas de l'objet social, 3 moins quielle ne prowve que e tiers savat que lacte
depassamoeml:getouqu&lncpouvamllgmmrcomptctenudemrmmwnm étant exclu que la seule publicavion des
stapts suffise 4 constituer cette preuve,

Les fonctions de Directeur Général somt actuellernent assumées par le Président du Conseil
d’administration.

»  Limitadon des pouvoirs du Président Directeur Général

Endehors des limitations imposées par Ia loi et les réglements, aucuoe limitation particuliére n’a é€ apportée
par le Conseil d’administration aux pouvoirs du Directeur Général,

II1. ARRETE DES COMPTES

Le Conseil d’administration a cxanunc et ameté les comptes sociaux et les comptes consolidés au 31
décembre 2018. Il a également arrété les rapport et résolutions qui seront soumis a I'Assemblée générale
ordinaire du 13 Septembre 2019.

Compte tenu des questions inscrites & Lordre du jour du Conseil d’administration du 24 Juillet 2019, les
Commissaires aux Comptes ont été invités A participer 3 cette réunion,

Le Conseil d’administration a pris connaissance de I'activité du groupe ainsi que de 'état de Pendettement
et des financements disponibles de la Sociéré

L



Le Conseil d'admimnistration a également et régulidrement été informé de Pactivité de la Société et de ses
filiales.




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

I. CADRE CONCEPTUEL

Pour la rédaction du présent rapport, la Société s’est appuyée sur le guide de mise en ceuvre du contrdle
interne pour les valeurs moyennes et petites (Annexe II de la position de '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

révisé en jl.l.l.n 2013 consultable sur le site hetp:/ | www.middlenexct.conr,

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 reglements 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 refletent avec sincérité l'activité et la situation de la Société ;

- de prévenir et maitriser les risques résultant de l'activité de Pentreprise ainsi que les risques d’erreur

ou de fraudes.
Le controle interne vise a fournir une assurance raisonnable quant a l'atteinte de ces objectifs mais ne peut
eévidemment fournir une garantie absolue que les risques sont totalement éliminés.
II. PERIMETRE DU CONTROLE INTERNE

Le Groupe EURASIA Groupe, actionnaire majoritaire de la société EFL, a constitue le Groupe EFI a partir
d’octobre 2011 qui au 31 décembre 2018 se compose des sociétés suivantes:

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

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

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

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

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

= 97,75% de la SARL BONY A, laquelle détient :

* Un terrain d’une surface 15.100 m? sur lequel est édifié un immeuble a usage
professionnel, industriel et commercial ainsi qu’une maison a usage d’habitation
comportant 4 logements, situés 19, rue Louis Armand 77330 Ozoir-la-Fertiére,
moyennant un prix d’acquisiion de 3.350.000€. La totalitt de l'ensemble
immobilier est actuellement louée ;

e
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*  Un immeuble situé avenue Louis Blériot 3 La Courneuve d’une surface de 14.370
m?2,

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

» 100% du capital de la SCI TOUR DU FORUM qui détient ;

» Un terrain d’une surface 2245 m? sur lequel sont édifi*s un immeuble 3 usage
professionne[, et un immeuble commercial , situés 2, avenue du 8 mai 1945, Sascelles
(95200), moyennant un prix d’acquisition de 2.700.000€.

Nota : les 10% du capital sont détenus par la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE
* 50% du capital de la SCI DUBLIN
* 100% du capital de la SNC « Les jatdins du Bailly » qui est propriétaire

» D'un terrain & bétir situé 4 Saint Denis (93000) sur lequel elle édifié un immeuble en
VEFA de 22 logements,

»  Une propriété batie située sur le tertitoite de la commune de SAINT-VRAIN (Essonne)
et le territoire de Ia commune ITTTEVILLE (Essonne), séparée par la riviére « La Juine
», comprenant un batiment A usage de restaurant, un bitiment A usage d’habitation, un
bétiment 3 usage de bureaux, des boxes A chevaux, une aire de parking et le tetrain
alentour

m 100% du éapital de la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE laquelle est :

» Propriétaire d’un immeuble 3 usage professionnel situé a RUEIL MALMAISON sis
212 av Paul Doumer
»  Propriéraire de 33,33% des parts sociales de la SARL AREA IMMO

III. ACTEURS DU CONTROLE INTERNE

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

> le Consell d’administration ;
> les sociétés dexpertise comptable GESTIA CONSEIL et AURAFI CONSULTING ;
» lasociété EURASIA GROUPE qui sera en charge de la gestion des actifs immobiliers du groupe.

Le Conseil d’administration a en charge la mise en place du systéme de contrble interne. Il orgacise et
coordonne les opérations de contrdle adaptées et nécessaires au conurdle interne

v, LES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE
La Société applique les procédures en vigueur chez EURASIA. GROUPE la maison mere du groupe.

A ce titre elle bénéficie de Vexpertise de ses équipes fonctionnelles (services financiers, juridiques et
comptables) qui assistent dEURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI dans le suivi et
Pélaboration de son contréle interne,

g
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4,1  Organisation et structuration

Lorgamsatlon opérationnelle I’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 est confiée 2 la société meére du groupe, EURASIA GROUPE dont ke siége est
sis 28-34, rue Thomas Edison 92230 Gennevilliers.

La société EURASIA GROUPE est une société spécialisée dans la gestion immobilidre,
Ainsi daps ce domaine, la société EURASIA GROUPE exerce actuellement une double activité:

> Une activit¢ de location directe consistant a acquérir en vue de les lover des actifs immobiliers de
bureaws, de magasins/showrooms, et dentrepéts.

» Une activité de sous location consistant 3 prendre en bail en vue de les sous louer des actifs
immobiliers de bureaux, de magasins/showrooms et d'entrepdts.

4.2 Progessus concourant 3 '€laboration de 'information comptable et financiére

L'élaboration de linformation 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 comprable et
financiére de Pactivité du groupe, est plus particuliérement assurée par la Direction Gencmlc, le Conseil
dadministration et différents prestataires de services externes dont les sociétés dexpertise comptable
AURAFI CONSULTING et GESTIA QONSEIL.

Eiablirsernent der comples socian:

L ’établissement des comptes sociaux est externalisé et confié 3 la société d’expertise comptable GESTIA
CONSEIL,

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

»  ltemue de la compiabilité,

> I preparation du Chiffre d’Affaires consolidé (crimestriel),
> la préparation des déclarations fiscales périodiques,

> la préparation des comptes annuels sociaux et consolidés.

La comptabilité du Groupe est &eablie conformément au plan comptable francais, au moyen du logicicl
comptable de la société GESTIA CONSEIL sur la base des documents et informations communiqués
régulidrement par EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI et ka société EURASIA GROUPE,

Lasociéte EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI met 3 la disposition towutes les informations
et les documents requis & des fins comptables.

La mission confiée 4 la GESTIA QONSEIL comprend plus précisément:
1. Concernant la tenue de la comptabilité :

Le traitement des dettes fournisseurs, des créances, ainsi que les immobilisations {collectées surune
base dédie),

Le traitement des dépenses, des encaissements et prépacation du rapprochement bancaire,

Les rapprochements de comptes inter-sociétés,

Lasaisic des écritures relatives aix amortissements, des charges & payer et des provisions sur la base
des informations fournies par le groupe,

VYVvY V¥V

Concernant Iétablissement des déclarations fiscales périodiques
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Lasociété GESTIA CONSEIL prépare les déclarations fiscales courantes des sociétés constituant le Groupe
EURASIA FONUERE INVESTISSEMENTS - EFI (déclarations de TVA, DAS 2, taxe professionnelle,
organic, déclaration de paiement de revenus mobiliers, dclaration des contrats de prét..)

3. Concernant les travaux de cl6ture et la production des annexes sociales
La société GESTIA CONSEIL est notamment en charge de :

¥ la preparation du dossier annuel de clbeure contenant ensemble des documents justiffant les
comptes, la déclaration d’impdts sur les sociétés et les comptes annuels,

> la ptéparation de la déclaration annuelle d'impdt sur les sociétés,

» la préparation des comptes annuels sociaux et consolidés.

Eliablissement der comptes consolsdis:

Létablissement des comptes consolidés est externalisé et confié & la société d’expertise comptable AURAFT
CONSULTING.

La société AURAFT CONSULTING est notammert en charge de :
» la préparation du dossier annuel de cldture contenant ensemble des documents justifiant les
comptes consolidés,
» la préparation de la déclaration annuelle d’impdt sur les sociétés,
» lapréparation des comptes annuels consolidés.

L’établissement des comptes consolidés est réalisé selon les narmes IFRS.

La Direction. Générale et la société EURASIA GROUPE, charpée de la gestion locative, transmettent 4 la
société GESTIA CONSEIL 'information financiére et comptable qu'ils ont saisie.

Arrizé dos compiter roctans ot convolidde

Les comptes sociaux et consolidés sont arrétds par le Conseil d’administration,

43 Procédures de contrble au niveau opérationnel

4.4.1 Processus de gestion locative

Dans le cadre de sa mission de gcstion locative des sites appartenant au groupe, la société EURASTA
GROUPE a mis en place les procedures de comtrdle interne et les moyens suivants :

Structure du contréle Intetne au nivean opérationnel

Le département GESTION QOMMERCIALE 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 fe contrdle du DGA.

Les données financicres et uridiques des baux commerciaux gérés sont saisies sur son systéme et les coples
scannées des baux et annexes sont liées,

Chaque gestionnaire assure notamment la relation avec les locataires.

Conuéle du Quittancement




Chaque trimestre, chaque gestionnaire sous le contrble du DGA émet un bordereau de quittancement avec
[éear Jocatif mis 3 jour des mouvements du trimestre écoulé (résiliation, protocole d’accord, avenant au bail,

nouveau bail),
Chaque mouvement locatif est entérind par un acte juridique signé entre le Bailleur et le Locataire.

Conirdle des Encaissements

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

Un état de rapprochement bancaire est réalisé mansuellement.
Contrdle des relances sur les impayés

Une premiére lettre de relance est automatiquement adressée 4 chaque locaraire présentant un solde
d'impayés 10 jours aptés 'échéance du dernier terme quittancé,

Une mise en demeure en LR-AR est systématiquement adressée 20 jours apres Péchéance 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
dadtesser un Commandement de Payer visant la clause résolutoire du bail et fait le poirt de ceux déjd sous
le coup d’une procédure contentieuse.
Un état des impayés déeaillé et une balance sont établis mensuvellement.

Contrlle des dépenses

- Dépenser Propridiaire
Ces dépenses sant en général liées aux frais de contentieux et aux travaux non refacturables.

Les frais de contentieux somt 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 objet d’un Plan Pluriannuel de Travaux (5ans),
Les travaux engagés font Pobjet d'un appel d’offres auprés d’un minimum de 3 entreprises.
- Dépenses du Budget des Charges Comimnner
Chaque année un budget prévisionnel des charges communes refacturables est établi.
Les comrats de prestations sont soumis au moins tous les 3 ans 3 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.
Contrdles réguliers

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

Il éxablit puis contrdle 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 Iinstallation des mises 4 jour du logiciel,
de la formation des équipes.
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If assure le suivi de la preduction des données quiil contréle en établissant les documents de synthéses
(facturation, encaissements, balance igée, rapprochements bancaires,.).

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

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI a confié également 3 Ja société EURASIA
GROUPE la mission de commercialisation des locaux vacants,

Pour chaque nouveau locataire, EURASIA GROUPE sollicite :

- Unextraic K Bis

- Les 3 derniers bilans de la société

~  Un dépot de garantie correspondant 3 34 6 mois de loyer soit sous forme d'un versement soit sous
forme de cavtion bancaire,

Procédures de repotting
Le rzporting mis en place par la Direction générale est un reporting twimestriel.
A cer effer, la société EURASIA GROUPE établi un rapport d'activités trimestriel contenant, si nécessaire ;

»  Une synthdse des événements de gestion du trimestre écoulé,
»  Unéua locaif,

» Unétat des dossiers contentieux,

»  Un point sur le Budget des charges et les travaux.

4.4.2 Processus internes concourant & préserver les actifs de Ia sociéeé

EURASIA FONC[ERE INVESTISSEMENTS - EFT est pamcuhéremem concernée par les procédures
Internes visant a assurer un suivi de sa situation patrimoniale, tant pour la préservation et loptimisation du
portefeuille existant que pour la réalisation de nouveaux investissements,

Des comités périodiques, sous la responsabilité de la Direction générale, étudient la situation patrimoniale
de la Sociéré

La Direction Générale analyse I'activité de la Société et de ses filiales sur la base de reportings opérationnels
et de prévisions de cash-flows.

En outre, des outils de gestion adaptés ont été mis en place afin d’assurer le suivi de I'ensemble du
portefeuille d’actifs de la Société et Pactivité de ses principales filiales.

Une équipe de charges d'affaires a la responsahjhte d'assister la Direction génér‘a]e dans le suivi des
participations opérationnelles, des investissements financiers et du suivi des activités immobiliéres.

Le cas échéant, elle formmle des recommandations sur les orientations stratdgiques 4 donner au portefeuille,

Les chargés d'affaires font également étar, chaque fois que nécessaire, des opportunités d'investissements
sut la base de dossiers étayés et formulent des propositions, IIs informent également sur l'état d'avancement
des cessions envisagees ou. en cours,

En outre, la Direction générale est vigilante sur I'ensemble des outils, moyens ou processus concourant 4 la
formation de sa structure financidre.

S



EURASIA FONCIERE, INVESTISSEMENTS -EFI a ainsi pour politique de disposer en permanence de
lignes de crédits confirmées pour faire face 3 tout besoin éventuel et les équipes de la Direction générale
assurent a cet effet la relation avec les banques et toutes les négociations bancaires.

Un suivi régulier des délégations de pouvoirs et de signature est effectué, d'une part, par les Conseils
juridiques ’EURASIA GROUPE et, d'avtre part, par b Direction générale, s’agissant des pouvoirs sur les
comptes bancaires.

Conformément aux dispositions [égales, toute constitution de siiretés, cautions, avals ou garanties, doit faire
Lobjet d’un accord préalable du Conseil d’administration.

En outre, conformément aux dispositions 1égales, une lettre faisant étar de l'ensemble des conventions
autorisées dans le cadre de larticle L, 225-38 du Code de commerce est adressée chaque année aux
Commissaires atx comptes,

4.4.3 Mise en place d’'une direction juridique

Une direction juridique a ete mis en place qui se doit de trouver les positions médianes entre les intéréts
dwcrgeanms qui permettent 2 la fois un respect des textes et un accompagnement de la Direction et des
équipes opérationnelles dans ses contraintes et logiques.

Cette direction est appelée 4 se prononcer sur les aspects juridiques de chaque opération.

Elle travaille sur la sécurisation des actes juridiques, que se soit en amont ou en aval de 'opération, travaillant
de concert avec tous les acteurs du Droit, Avocat, Notaires...

Travaillant en amont, avec la Direction et les équipes opérationnelles, la Direction juridique anticipe tous
les problémes qui peuvent se présenter et réduire les risques que peut représenter chaque acte. Ce travail en
amont se traduit essentiellement par de la formation, et de la communication d’informations (veille juridique,
notes de process, documents types)

Exn aval, la Direction géte le contentieux avec ou sans le recours des Conseils habituels

4.4.5 Processus de prise en compte des tisques lids 3 Pactivité de Ia société et 2 son statut de société
cotée

La Direction générale est en charge de la communication aux actionnaires des résultats et de l'activicé de la
Société en collaboration avec le listing sponsor de la Société.

Toute communication financiére est examinée par la Ditection générale.
Par ailleurs, les chargés d'affaires responsables des investissements comcrmr:‘fgilent s'ilya liew 4 la Direction
générale Pétat des principanx litiges concernant la Société, En outre, une procédure régulidre de recensement

des liriges éventuels et des risques afférents a été mise en place a chaque arrété des comptes, y compris
aupres des partenaires extérieurs.

Y. A TRISE DES RISQUES

La Societé met en ceuvre des processus de dispositifs de surveillance et de maftrise de ses risques, adaptés 4
SON activité, ses moyens et son organisation.

La Société recourt notamment 3 l'assistance de plusieurs experts extérieurs garantissant 3 Ia fois Uexpertise
et Pindépendance indispensables 4 la maftuse des nisques.

Mafirise des risques
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Auvu des risques énoncés au paragraphe 2.3 du rapport de gestion 2018, le Groupe EURASIAFONCIERE
INVEST.[SSEMEN’I‘S EFL a mis en place dans son organisation, ainsi qu'il est notamment indiqué dang
le corps du présent rapport, les procédures de contrble interne précédemment déerites, ayant pour objectif
de limiter les risques énoncés.

Les risques majeurs auzquels la Sociésé est confrortée sont détaillés au paragraphe 2.3 «Descnptlon des
pn.m:lpaux risques » du rapport de gestion du Conseil dadministration sur la situation et Pactivité de la
Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI au cours de l'exercice clos le 31 décembre
2018.

» Rémunération des mandataires sociaux et programme de « stock-options »

Les rémunérations et avantages attribués aux mandataires socizux sont décrits dans le rapport de gestion
sur la situation et Pactivité de la Société EURASTA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFLL

Au cours de Lexercice écoulé, le Président Directeur Général n’a pergu aucune rémunération, de quelque
nature que ce Soit.

1l est enfin précisé que la Société n'a pas mis en ceuvre de plan de stockoptions.

Aucun systéme de rémunération ou d'intéressement des mandataires sociaux n’ayant €té mis en place, les
recommandations formulées dans le code de Gouvernance MIDDLENEXT dont la publication est
intervenue en décembre 2009 n'ont 4 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 4 22 des statuts.

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

> - Publication des infornmations prévues 3 larticle L. 225-100-3 du Code de commerce

Les éléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique ayant pour cible lasociéré EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI sont présentés, conformément & article L. 225-100-3 du Code
de commerce, au paragraphe 6,3.3 du rapport de gestion du Conseil d’administration sur la situation et
Pactivité de la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT au cours de Iexercice clos le
31 décembre 2018

Le Président du Conseil d'administration
Monsieur WANG Hsueh Sheng
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EURASIA

FONCIERE INVERTISSEMINTS

Société Anonyme au capital de 676 673,48 euros
Siége social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS

328 718 499 RCS PARIS

ANNEXE AU RAPPORT DE GESTION

Rapport Soci

al et Environnemental au 31/12/2018

hﬁahma infermation Grenelle 2

Iflnformatluns quantitatives etfou qualitatives

Emploi

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

La société n'emploi pas de salarié

Embauches et licenciements

Le groupe n'a procédé & aucune embauche ni @ aucun licenciement en 2018,

Rémunérations et leur évolution

Non applicable.

Organisation du travail

Qrganisation du temps de travail

Absenteisme

Relation sociales

Crganisation du dialogue secial, notamment les procédures
d'information et de consultation du personnel et de négociation
avec celui-ci.

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

Bilan des accords collectifs

Santé et sécurite

Conditions de santé el de sécurité au travail

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

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

Nan applicable.

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

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

Formation

Politiqgues mises en ceuvre en matiére de formation

Les actions de formation professionnelle seront progressivement définies au fur et & mesure
de la croissance de I'sffectif global et des besoins en matiére de qualifications et de
compétences.

Le nombre total d'heures de formation

Egalité de traitemant

Mesures prises en faveur
de |'égalité enire les femmes et les hommes

Non applicable

Les mesures prises en faveur de I'emploi et de Iinsertion des
personnes handicapees

Compte tenu de son non effectif, I3 société n'est pas soumise & une obligation d'emploi de
personnel handicapé. Cependant, |la sociéié profite de chague rénovation ou départ de
locataire pour faciliter I'accés des batiments a lout type de handicap.

Politique de lutte contre les discriminations

Le groupe n'a pas adopté de charte ou de code éthigue, mais il est attentif 8 ne pas
trouver en situation d'gtre impliqué dans des pratiques discriminantes.

Promotion et respect des stipulations des conventions fonda

mentales de I'OIT relatives:

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

Non applicable.

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

Le groupe est attentif & &carter toute pratique qui donnerait lisu 4 une éventuelle
discrimination en matigre d'emploi et de farmation.

A I'élimination du travail forcé ou obligatoire

Non applicable.

A I'abolition effective du travail des enfantS

Non applicable.

Politique générale en matiére environnementale

Organisation de la société pour prendre en compte les questions
environnementales &t, le cas échéant, les démarches
d'évaluation et de certification

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

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

Pas de formaltion spécifique en 2018

Moyens consacrés a la prévention des risques environnementaux
et des pollutions

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

Moniant des provisions et garanties pour risques en matiére
d'environnement

Pollution et gestion des déchets

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

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

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

Objectif de la politique de développement durable de la société : contribuer au tri sélectif de
déchets et au recyclage en encourageant les entreprises innovantes, en matiére de tri et en
améliorant les équipements et les installations.




Priss en compfa des nuisances sonoras et da toute autre forme
da pallutlon spéaliigue A una activitd

L'snssmbls des opérations de construction ou rénovation se fonf en milieu urbain &t [a
soclstd Impose aux constructeurs une condulte responsable des chanllars, Traitemant das

peussiéres, contrlle des nulsances sonwes par sondas.

|utilisation dursble des ressources .

A

Consommation d'eau et approvisionnement an aau fonclion des
contraintes kcales

Objectif ds la poli'liq ue de dév.aloppamenl durable do la soclétd: assﬁrar la qualleé de lalr st

de l'eau, en procédant 4 des mesures régulidres el en contrélant le bon &tat des

linstallations.

|Consommation de matidres promiéres et masuras prises pour
amdéliorar I'efilcacité dans leur utillsation

Elle 58 résums dang le cadra des projets nauls ds construction.

Consommation d'&newgie, mesures prises pour améliorar
I'afflcachd dnergdtique ot le recours aux dnergles renouvelables

La politique de développement durable de 1a société vise & contribuer 4 1a réduclion des
cornsommations énorgétiques. Lo groupe respects aussi sa3 obfigations de vardissement
progressif de ses différents sites de plus da 2 0G0M2 vis 4 vis ds {annexe
anvironnemeantale. A e Jour, en surface, 30% des siles du groupe ont 'objet dun
verdlasemant.

Uillsation des sols

La sockété prate une attention toute particuligre au traitement des terres polluées sur ces

opél’atlcr'ls da constnmtion neuys ela Ieur trag._abill é

Changement climatique .

Relets da gaz 4 effel de sers

Le socleté a mls &h place une polillque de dévalopparnent durabla visant a optinmser Ia

parformance enargétique el réduire I'emprainte carbone des Immaubles, en mattrisant les
consommations d'énergie {chauffage, climetisation, énergle, eau chaude, sanltaire,

éclairage)

Adaptation aux consaquences du changement climalique

|Non appllcable.

Protection de ia biodiversits .

Mesures prises pour préserver oy déveleppar [a biodlversitd

Maiﬁtlen d'espaﬁes- verts diversiﬂés. végétalisaﬁons de ferras-s.és. .rédu.cl-;Ion des eﬁ1plci§

des composds chimigues paur

I'entretlen des espacas verts,

Impact tarritorial, dconomigue et social de I'activité de la société

En matigre d'emplol et de développement régional

Dans les marchés qu'slle contracte avec ses fournisselirs, la soclété sncourage le recours
8 lemplod kocal en relation avec les adminisivations el 18s assoclafions.

Swr les populations riveraines ou logales

Dang (83 marchds qu'slle ¢ontracte avec ses fournisseurs, 1a société encourage le racours
8 I'em_plof local en relation avec les adminlstrations ol les agsoclations.

riveraines.

Relations entretenues avec les personnes ou les organisations intéressées per Factivité e la société, notamment les associations d'insertlon, les
éfablissements d'enseignement, les associations de défense de Penvironnement, los associations de consommateurs et les populations

Condlllons de dislegue avec ces personnas ou organisations

Les entraprisos mandalges par la sucisté (Gros cauvra ou entraprise générals) mettent en
place des boltes ds dialogue aves les rlverains, et crésni une adrssse mail spécifigus pour
recuslllir fas remanques du volslnage.

Actions de ganenan al ou de mécénal
Sous-tralta nce etﬂ:umlssaurs

Augune actlon réallsés en 2018 _ —

Prise en compte dans lar poliligue d"achat des anjeux soclzux at
anvirannementaux

Sensibllisallons das enireprises de construction ot des soUs— traltants & une polfiqus

d'schals responsables:condittonnements recyclebles (paleites, etc.), prodults lssus du
recyclage.

Impartance de la sous-traitance et 'a prise en compte dang les
relatlons avec los fournisseurs et lessous-trailants de leyr
rasponsabillté sociale at anvlmnnementale

Sensibllisations des entreprises de construction et des sousstraitants & una politiqus
d'achats responsables: Conditionnements recyclables (palattes, atc.), produits issus du

Loyants des jratiques .~

recyclage _

Aclions anpageas pour DI“G\II’BI'!H‘ ] GOFFUDﬁDn

Le gmu@ tlme e pas etre 5oum|s aun nsgue de corruptlnn

Mesures prises en faveur de la sanlé ef de la séounitd des
consommateLrs

Dispositions prizes en matidre de construclion et rénovation: - amdlorer le confort des
utilisateurs, en matiére da conditions qualitatives ds travail, en metiére d'acousliqus, de
luminosits, de conditions sanitafres el techniques,

- garantir la qualité sanitaire et 13 sécurité des batiments en s'interdisant d'utiliser des
matéraux el des produits nocifs pour la santé.

Aulres adllans engagses en faveur des droits de Momma

Non applicable,




\_X. HONORAIRE DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

1. Sur EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT

_ CABINET HEURES ' €uros HT
 EXPERTISES ET SERVICES | AT eogine 28750
NS & ASSOCIES 246 27.750
TOTAL it o s b 492 e AT e a

1. Sur CENTRE EURASIA

Honoraire du commissaire aux compte EXPERTISE E'T SERVICE sur I'exercice 2018 :

8.000,00 €EHT
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| XI.  ARRETE DES COMPTES |

Les administrateurs ’EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI se sont réunis le 24 juillet 2019
pour arréter les comptes consolidés annuels ci-aprés annexés.




| XII. CONTACT

Monsieur WANG Fsuch Sheng, Président Directeur Général, Tél : +33 (0) 148 39 21 61

Paris, le 24 Juillet 2019

Wang Hsueh Sheng
Président-Directeur Général




