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1. Attestation du responsable du rapport financier annuel

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

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

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

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

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

Hsueh Sheng WANG

Fait a Paris, le 9 juin 2015
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI
Société Anonyme au capital de 676.673,48 euros

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

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

ORDINAIRE ANNUELLE EN DATE DU 29 JUIN 2016

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2015

Mesdames, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réunis en Assemblée générale mixte afin,
notamment, de vous rendre compte de la situation et de l'activité au 31 décembre 2015 d’EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI SA (ci-aprés la « Société » ou « EFI») et de son groupe et
soumettre a votre approbation les comptes sociaux et les comptes consolidés dudit exercice.

Lors de T'assemblée, vous seront également présentés le rapport spécial du Président du Conseil
d’Administration sur le gouvernement d’entreprise, les procédures de contrdle interne et de gestion des
risques ainsi que les rapports des Commissaires aux Comptes.

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

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

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

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

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

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




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

EFI).

1.1 Le Patrimoine

Au 31 décembre 2015, la Société EFI détenait les actifs suivants :

99,99% du capital de la société SNC CENTRE EURASIA (ci-apres «CENTRE EURASIA») qui
exploite le CENTRE EURASIA, complexe immobilier de stockage situé au Havre, qui détient :

» 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 SCI BONY qui détient :

> 3333% de la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC qui est proptiétaite d’un terrain de 1.844 m?

situé a Aubervilliers sur lequel est édifié un immeuble professionnel de 12 cellules
commercialisées.

Un terrain d’une surface 15.100 m? sur lequel sont édifiés 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-Ferriere, moyennant un prix d’acquisition de
3.350.000€. La totalité de ’ensemble immobilier est actuellement louée ;

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

» Un immeuble situé avenue Louis Blériot a2 L.a Courneuve d’une surface de 14.370 m2.

50% du capital de la SCI DUBLIN qui est propriétaire dans la région de Douai d’un entrepo6t de 5.000
m? sur un terrain de 10.300 m? et d’'une maison d’habitation.

100% du capital de la SNC « Les jardins du Bailly » qui est propriétaire :

» D’un terrain a batir situé a Saint Denis (93000) sutr lequel 22 logements sont en couts de

construction.

> Une propriété batie située sur le territoire de la commune de SAINT-VRAIN (Essonne) et le

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

100% du capital de la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL
ESTATE) d’un immeuble a usage professionnel situé a Rueil-Malmaison (92500) 212, avenue Paul
Doumer.

1.2 Les loyers

SNC BONY

Le site d’Aubervilliers, avenue Victor Hugo, a généré un chiffre d’affaires pour 'exercice 2015 de 1 653
152 € HT avec un taux d’occupation de 96% contre, au 31 décembre 2014, 1 599 443 € HT pour un taux
d’occupation est de 90%.




Le site d’Ozoir-la-Ferriere a généré, quant a lui, un chiffre d’affaires sur 'exercice 2015 de 93 k€ HT avec
un taux d’occupation de 100 % sans changement par rapport a Pexercice 2014.

Le site de La Courneuve quai Louis Blériot a généré, sur 'exercice 2015, un loyer annuel HT de 274 879
€ pour un taux d’occupation de 75 % contre au 31 décembre 2014, 235 678 € HT pour un taux
d’occupation est de 79%.

Le site du quai Lucien Lefranc a Aubervilliers, appartenant a la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC, a
généré un loyer au titre de I'exercice 2015 de 324.826 € HT avec un taux d’occupation de 100 % a la fin
de Iexercice.

SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement ZEN REAL ESTATE)

Le site de Rueil-Malmaison a généré un loyer au titre de 'exercice 2015 de 571 390€ HT contre au 31
décembre 2014, 656 522 HT pour un taux d’occupation de 30 %

SCI DUBLIN

Enfin le site de la région de Douai a généré un chiffre d’affaires de 7 K€ sans changement par rapport a
Pexercice 2014.

1.3 Activité de promotion immobiliére

Les actifs immobiliers en stocks pour I'activité de promotion sont détenus par :

- la SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre ;

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

- SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE a Rueil-Malmaison ;

Les programmes de construction en cours :

- Le Havre : des lots supplémentaires représentant 13.110 m? ont été vendus pour une valeur globale
de 6.848 K€ TTC.

- Les travaux de construction relatifs aux programmes « Jardins du Bailly » se poursuivent et seront
livrables dans le courant du 4°™ trimestre 2016. Deux lots ont été vendus en 2015 pour 145K €.

- Dans le programme de construction porté par la SCCV HD, deux immeubles sur les trois dont la
construction est projetée sont achevés. Des mandats de vente ont été confiés a des professionnels
depuis le 29 mars 2016. La construction du dernier immeuble sera achevé 1¢ semestre 2017.

1.4 Evénements importants survenus au cours de I’exercice

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

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2015, le Groupe EFI a procédé aux opérations suivantes :

1.4.1 Le site du Havre

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




Au cours de Pexercice 2015, des lots complémentaires représentant une surface de 13.110 m?* ont été
vendus pour un montant total de 6.848 K€ TTC.

Les travaux de construction concernant les batiments 1A, 3C, 4D, et 2B sont achevés et les opérations de
livraison ont commencé.

1.4.2 La SNC « Ies Jardins du Bailly »
En 2014, la société a réalisé sept opérations de ventes (VEFA) pour un montant global de 1.558 K€.

Les fondations de I'immeuble ont été réalisées a partir de juillet 2014. Les travaux de construction ont
repris en septembre 2015.

Au 31 décembre 2015, 8 appartements sont vendus et 5 sont réservés et 11 sont en commercialisation..

ya

1.5 Evénements importants survenus depuis le début de ’exercice en cours

Depuis le début de I'exercice en cours, la SNC CENTRE EURASIA a :

- Signé avec la SCI LA PONETIE une promesse de vente portant sur plusieurs lots représentant
(6.634 m?) moyennant le prix de 3.300.000 €. La signature de I'acte de vente, si 'ensemble des
conditions suspensives est réalisé, devrait intervenir au plus tard30 Septembre 2016.

- Signature d’un engagement de rachat des lots appartenant a la SCI CASTELHOLD avec une date
de réitération au 15 décembre 2016 moyennant le prix de 1.115.000 € ;

- Signature d’un engagement de rachat des lots appartenant a la SCI LE PORT DU HAVRE avec
une date de réitération au 30 juin 2017 moyennant le prix de 10.371.000 € ;

Les travaux de construction concernant les batiments 1A, 4D, 3C et 2B sont achevés.

Les lots, du batiment 3C, appartenant aux sociétés CRISTAL RENTE et GILFRANCE ont été livrés au
mois d’avril 2016.

Les opérations de livraison qui sont en cours pour les SCI MALESHERBES et OP INVEST devraient se
poursuivre tout au long de I'exercice 2016.

Aussi, un compromis de vente portant sur 'ensemble immobilier appartenant a la SCI DUBLIN, a été
signé en février 2016 pour un prix de 210 k€.

Enfin, la SA EFI s’est associ¢e avec une de ses filiales, EGP, afin de créer une structure de type SCI
dénommée « TOUR DU FORUM » au capital de 10.000 € dont le siege social est sis 85 av Victor Hugo
93300 AUBERVILLIERS et ce afin d’acquérir le 23 Avril 2016, un batiment comprenant une Tour de 16
¢tages a Sarcelles moyennant le prix de 3.000.000 € afin de réaliser une résidence étudiante.

1.6  Evolution prévisible et perspectives d’avenir

Sur lexercice en cours, le groupe EFI va continuer a commercialiser ses différents programmes
immobiliers et notamment relancer la commercialisation de 'opération « les jardins du Bailly » dans une
situation économique favorable compte tenu d’un prix moyen au m? inférieur au prix du marché et des
taux d’intérét bas.

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




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

SOCIAUX)

2.1. Chiffres clés des comptes sociaux de ’exercice 2015

Les chiffres significatifs des résultats sociaux de la Société au 31 décembre 2015 sont résumés dans le

tableau ci-dessous :

Principales données chiffrées:

En milliers d’€uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 14 598 17 392
Total des capitaux
propres 273 394
Chiffre d’Affaires 95139 0
Production stockée -0 0
Résultat d’exploitation - 66 -0.6
Résultat avant impot -96 -12
Résultat exceptionnel -1 24
Résultat net - 121 11

Les charges d’exploitation s’élevent a 205.549 euros, de sorte que le résultat d’exploitation de 'exercice est
négatif et ressort a — 66.158 euros contre, — 640 euros au 31 décembre 2014.

Le résultat financier s’établit a — 29.903 euros contre au 31 décembre 2014, — 12 046 euros.
Comme sur 'exercice antérieur, il n’y a pas d’impot sur les sociétés a régler.

Le résultat de P'exercice écoulé se traduit par une perte de 121.219 € contre au 31 décembre 2014 un
bénéfice d’un montant de 10 916 euros.

Au 31 décembre 2015, le montant du capital social est de 676.673 euros et les capitaux propres ressortent
a 273 094 euros.

Endettement de la société EFI au 31 décembre 2015

Endettement financier brut : 13 900 k€ contre au 31 décembre 2014 : 14 456 k€
Endettement financier net* : 13 814 k€ contre au 31 décembre 2014 : 14 308 k€

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

Il n’y pas ’Emprunt contracté et les dettes financieres diverses (dont emprunts participatifs) se sont
élevés a 13 900 237 € contre au 31 décembre 2014, 14 456 469 €.




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

2.21 SNCBONY ET SA FILIALE LA SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC

SNC BONY

Il est rappelé que la SCI BONY a été constituée le 18 janvier 2012 pour 'acquisition d’un immeuble d’une
surface totale de 8.040 m? principalement constitué de bureaux sur 6 étages et de parkings, situés a
Aubervilliers. 1l s’agit d'un immeuble de placement au sens de la norme IAS 40.

Par une Assemblée générale Extraordinaire tenue au mois de juin 2013, la SCI BONY a été transformée
en société en nom collectif.

Une expertise a été réalisée, au début de 'année 2016, qui a valorisé I'immeuble a 18.000.000 € - Un
refinancement de 'immeuble est prévu a hauteur de 8,5 M€

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan $5-524-15 515 15918
Total des capitaux propres -279 - 2892089
Chiffre d’affaires 2071 838 (624
Résultat d’exploitation 8150611 43
Résultat avant impot 14 47
Résultat net 10

SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC

11 est rappelé que la SNC BONY a acquis, le 20 novembre 2012, 33,33% du capital de la SCI du quai
Lucien LEFRANC. Cette société est propriétaire d’un terrain situé a Aubervilliers sur lequel est construit
un ensemble immobilier commercial de 12 boutiques.

Au 31 décembre 2015, les travaux de construction sont a achevé et sept cellules sur les douze existantes
ont été vendues générant un chiffre d’affaires de 450.000 €.

Principales données chiffrées:

En €uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 3184 579 3188 420
Total des capitaux propres -69 995 - 363 432
Chiffre d’affaires -323 825 0
Résultat d’exploitation 308 769 - 140 437
Résultat avant impot 243715 -203 032
Résultat net 293 437 - 206 803




2.2.2 SNC CENTRE EURASIA

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

Au cours de Pexercice 2015, des lots complémentaires représentant une surface de 488680 13.110 m? ont
été vendus pour un montant total de 6.848 K€ € TTC.

Les tres importants travaux de réhabilitations et de reconstruction du site ont commencé a la fin de
I'année 2012.

Les travaux de construction concernant les batiments 1A, 3C, 4D, et 2B sont achevés et les opérations de
livraison ont commencé.

Les lots, du batiment 3C, appartenant aux sociétés CRISTAL RENTE et GILFRANCE ont été livrés au
mois d’avril 2016.

Les opérations de livraison qui sont en cours pour les SCI MALESHERBES et OP INVEST devraient se
poursuivre tout au long de I'exercice 2016.

Les principales données chiffrées

En k €uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 17 665 22 820
Total des capitaux propres 5462 3550
Produits d’exploitation 10 033 12 921
Résultat d’exploitation 4764 1 064
Résultat courant avant impot 4 868 1195
Résultat net 1.911 1080

2.2.3 SCIDUBLIN

I est rappelé que la société EFI a acquis, le 8 décembre 2012, 50 % des titres de la SCI DUBLIN. Cette
société est propriétaire d’un immeuble principalement composé d’entrepoéts situés dans le nord de la

France, pres de Douai.

Le site de Masny n’étant plus loué il ne génére pour I'instant aucun chiffre d’affaires.

Principales données chiffrées:

En €uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Produits d’exploitation 7 9
Charges d’exploitation 19 19
Résultat d’exploitation -12 9
Résultat financier 0 0
Résultat exceptionnel 5 0
Résultat comptable -8 -9




2.24 SCIDU JARDIN DU BAILLY

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

Cette société est propriétaire d’un terrain a batir situé a Saint Denis (93000) sur lequel est édifié un
immeuble d’une surface de vente de 1 790 m?* comportant 22 logements.
En 2014, la société a réalisé sept opérations de ventes (VEFA) pour un montant global de 1.558 K€.

Les fondations de I'immeuble ont été réalisées a partir de juillet 2014. Les travaux de construction ont
repris en septembre 2015.

Au 31 décembre 2015, 8 appartements sont vendus et 5 sont réservés et 10 sont libres.

Une vente a été réalisée en 2015 pour 145K€.

Principales données chiffrées:

En milliers d’€uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 3267 3 548
Total des capitaux propres - 260 -211
Produits d’exploitation 57 364
Résultat d’exploitation - 66 - 126
Résultat courant -83 - 134
Résultat net -48 -134

2.2.5 SCCVHD

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

Cette société réalise un programme immobilier de trois immeubles d’habitation. A ce jour, deux
immeubles sur les trois dont la construction est projetée sont achevés. Des mandats de vente ont été
confiés a des professionnels depuis le 29 mars 2016. La construction du dernier immeuble sera achévé
dans le courant du 1 semestre 2016.

Principales données chiffrées:

En milliers d’€uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 4 366 3774
Total des capitaux propres - 16 -32
Chiffre d’affaires 0 0
Résultat d’exploitation - 37 -4
Résultat net -49 - 64

2.2.6 EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement Zen Real Estate)

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




Au cours de Pexercice 2014, cette société a obtenu un financement bancaire de 5 950 K€ aupres de la
Caisse d’Epargne Ile-de-France et a procédé ainsi a 'acquisition d’un immeuble a usage de bureaux situé a
Rueil-Malmaison pour un montant de 7500 K€.

Au 31 décembre 2015, cet immeuble d’une surface de 5 926 m? est partiellement loué générant un chiffre
d’affaires de 637 424 € pour un taux d’occupation de 30 %.

Enfin EURASIA GESTION PATRIMOINE est titulaire, depuis le 20 janvier 2016, de la carte
GESTION et TRANSACTION (GT) délivrée par la chambre de commerce et d’industrie de Paris. La
société est garantie depuis le mois de septembre 2015 par la CEGC au titre de ses activités de gestion et
de transactions immobilicres.

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

Principales données chiffrées:

En milliers d*€uros 31 décembre 2015 31 décembre 2014
Total bilan 7 390 8 000
Total des capitaux propres 900 - 185
Chiffre d’affaires 944 764
Résultat d’exploitation - 690 21

Résultat courant 919 - 188

Résultat net - 911 -188

2.3 FACTEURS DE RISQUES POUR LA SOCIETE ET LE GROUPE EFT

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

2.3.1 FACTEURS DE RISQUES FINANCIERS

2.3.1.1 Risques liés au financement de la Société

a) Risque de taux

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

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

b) Risque de change

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

9 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 dune conjoncture économique dégradée, ne pas étre en mesure de céder
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rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers qu’elles détiendraient, si elles
souhaitaient procéder a de telles cessions.

d) Risque actions

Durant 'exercice clos le 31 décembre 2015, la Société et 'ensemble de ses filiales ne détenaient pas de
participation dans des sociétés cotées autres que les titres en auto-détention, détenues par EFI elle-méme,
qui sont totalement provisionnées. EFI ne supportera donc pas de risque sur actions.

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

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

Lactivité du groupe est directement liée au marché immobilier en particulier et a ’économie en général.

Le marché immobilier subit des fluctuations liées au tissu économique qui, notamment, génére ou diminue
les demandes d’achat de 'immobilier qu’il soit en résidentiel ou industriel ou commercial

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

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

- risque de baisse du prix de 'immobilier risque de baisse de la valeur des immeubles ;

- Augmentation des taux d’intéréts

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

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

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

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

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

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

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

b) Risques liés a 'environnement concurrentiel

Les nombreux acteurs présents (sociétés d’investissement institutionnel, sociétés civiles de placement
immobilier, organismes de placement collectif...) ont pour certains une surface financiere plus
significative, tant par les capitaux propres que par la facilité a I'accés au financement. Cette intensité
concurrentielle constitue un risque pour la Société de ne pas pouvoir répondre aux exigences des appels
d’offres immobiliers.

L’environnement concurrentiel au niveau locatif doit également étre pris en compte.

o) Risques liés a la vacance des locaux

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

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

d) Risques liés au non-paiement des loyers

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

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

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

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

De plus, les stipulations contractuelles relatives a la durée des baux, leur nullité, leur renouvellement et
I'indexation des loyers peuvent étre considérées comme relevant de '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 revenu locatif. En France, certains types
de baux doivent étre conclus pour des périodes minimales et I’éviction de locataires en cas de non-
paiement des loyers peut étre soumise a des délais importants.
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Toute modification de la réglementation applicable aux baux d’habitation professionnels ou commerciaux,
en particulier relativement a leur durée, a 'indexation ou au plafonnement des loyers ou au calcul des
indemnités dues au locataire évincé, pourra avoir un effet défavorable sur la valeur du portefeuille d’actifs
de la Société et de son groupe, ses résultats opérationnels, ainsi que sa situation financicre.

f) Risques liés a la commercialisation locative des actifs

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

@) Risques liés a P'activité immobiliere

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

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

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

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

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

h) Assurances et couverture de risques

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

La Société estime que la nature des risques couverts et le montant des garanties dont elle et son groupe
bénéficient sont conformes aux pratiques retenues dans son secteur d’activité.
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2.3.3 FACTEURS DE RISQUES LIES A L’ENVIRONNEMENT LEGAL ET REGLEMENTAIRE

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

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

2.3.4 FACTEURS DE RISQUES ENVIRONNEMENTAUX
Le Groupe s’est engagé a prendre les problématiques environnementales en compte dans la conception de
ses projets. Les risques environnementaux et le management de 'environnement sont décrits dans la

partie sur les données environnementales ci-apres et dans le rapport social et environnemental.

3. RESULTATS DE LA SOCIETE

3.1 AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d’affecter intégralement la perte de exercice d'un montant de —131 219 euros au
compte report a nouveau qui serait ainsi porté de (1 558 666) euros a (-1 679 885) euros.

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

COMMERCE)

Compte tenu des résultats générés par EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI au cours de
I'exercice clos le 31 décembre 2015, il apparait que le montant des capitaux propres est positif et ressort a
273 094 euros et en conséquence, inférieur a la moitié du montant du capital social.

En conséquence, le Conseil d'administration, conformément aux dispositions de l'article L 225-248 du
Code de commerce, devra convoquer I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires dans les quatre
mois de la réunion de la présente assemblée a l'effet de décider s'il y a lieu a dissolution anticipée de la
Société.

3.3 MONTANT DES DIVIDENDES DISTRIBUES AU COURS DES TROIS DERNIERS EXERCICES
Conformément a la loi, nous vous indiquons qu’il n’a été¢ distribué aucun dividende au titre des trois

derniers exercices.

3.4 TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Conformément aux dispositions de I'article R.225-102 du Code de commerce, le tableau faisant apparaitre
les résultats de la Société au cours des cing derniers exercices est annexé au présent rapport (Annexe n°1).

13



javascript:%20documentLink('CCOM002773')
javascript:%20documentLink('CCOM002773')

4  FILIALES ET PARTICIPATIONS

4.1 ORGANIGRAMME DU GROUPE AU 31 DECEMBRE 2015

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI

|

SO%l 100%1 100% l

SCI DUBLIN SNC JARDIN DU SARL
BAILLY EURASIA
GESTION
PATRIMOIN

4.2 INFORMATIONS LEGALES

99"/i

SCI BONY

33,33% l

SCI du quai Lucien Lefranc

99,99%1

SNC
CENTRE
EURASIA
EURASIA

l

SCCV HD

Conformément a ce qui a été rappelé au paragraphe 1.1 du présent rapport, la Société détenait
directement, au 31 décembre 2015, cinq filiales, les sociétés CENTRE EURASIA, SCI BONY, SCI
DUBLIN, SNC Les Jardins du Bailly et l]a SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE (anciennement
ZEN REAL ESTATE) et deux sous-filiales, la SCCV HD et la SCI du quai Lucien Le Franc.

Conformément a P'article 1..233-6 du Code de commerce, nous vous rappelons, par ailleurs, que le Groupe
EFI n’a pas acquis ou pris des participations dans le capital de nouvelles sociétés au cours de I'exercice

clos le 31 décembre 2015.

4.3 ANALYSE DES COMPTES CONSOLIDES DU GROUPE

Conformément aux dispositions de T'article L. 233-16 du Code de commerce, notre société a établi des
comptes consolidés au 31 décembre 2015, avec les sociétés suivantes, selon les méthodes prévues par

Particle L. 233-16 du code de commerce :

Raison sociale/ forme % d’intérét
juridique

% de controle

Mode de

consolidation

EURASIA FONCIERE Mére mére 1G
INVESTISSEMENTS - EFT

SNC CENTRE EURASIA 99,99 % 99,99% 1G

SCI BONY 999, 99% 1G

SCI DUBLIN 50% 50% 1G
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HD 50% 50% IG
JARDINS DU BAILLY 100% 100% 1G
EURASIA GESTION 100 % 100% 1G
PATRIMOINE (anciennement
ZEN REAL ESTATE
SCI QUAI LUCIEN 33,33% 33,33% ME
LEFRANC

4.3.1 CHIFFRES CLES EN K€

Le produit des activités ordinaires consolidé au 31 décembre 2015 s’est élevé a 13 039 K€ contre, au 31
décembre 2014, 16 147 K€ K€.

Le résultat opérationnel consolidé au 31 décembre 2015 ressort a 4 899 K€ contre, au 31 décembre
2014, 4 351 KE.

Le résultat avant imp6ts au 31 décembre 2015 est de 4206 K€ contre, au 31 décembre 2014,
3 543 K€.

Le résultat net consolidé 2015 s’est élevé a 3 147 K€, contre, au 31 décembre 2014, 2 586KE.

Les capitaux propres part du groupe se sont élevés a - 13 200 K€, contre, au 31 décembre 2014,
10 083 KE.

4.3.2 FINANCEMENT DES OPERATIONS

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2015, le groupe EFI, par 'intermédiaire de la société « Les
jardins du Bailly » a procédé, a hauteur de 300 k€, au remboursement du crédit vendeur obtenu dans le
cadre de I'acquisition du terrain sis a Saint Vrain.

4.3.3. EVOLUTION DES IMMEUBLES DE PLACEMENT

(en milliers d'euros) Immeubles de
placement
Acquisition 9161
Cession 0
Variation du périmetre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1346
Solde au 31 décembre 2013 24 330
Acquisition 8028
Cession 0
Variation du périmétre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1 866
Solde au 31 décembre 2014 34 224
Acquisition 0
Cession
Variation du périmetre
Variation de la juste valeur des immeubles de placement -293
Solde au 31 décembre 2015 34 518
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Le groupe est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement et n’a pas recours a un contrat

de location-financement.

4.3.4 DETAIL DES IMMEUBLES DE PLACEMENT PAR NATURE

en milliers d'euros Bureaux Commerces Entrepots Usage Total
mixte

Solde au 31 décembre 2013 0 0 156 24174 24330
Acquisition 8 028 8 028
Cession 0
Variation de périmetre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1866 1866
Solde au 31 décembre 2014 8028 0 156 26040 34 224°
Acquisition -0
Cession 0
Variation de périmetre 0
Variation de la juste valeur des immeubles de placement

293 293
Solde au 31 décembre 2015 8028 0 156 26334 34518
Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier indépendant de facon annuelle.

4.3.5 IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT
Valeurs nettes (en milliers d’euros) Autres
immobilisations
corporelles

Solde au 31 décembre 2013 343
Acquisitions 0
Cessions 0
Avances et acomptes 2642
Dotations -17
Variation du périmetre
Solde au 31 décembre 2014 2967
Acquisitions 3250
Cessions
Avances et acomptes -2243
Dotations -9
Divers
Solde au 31 décembre 2015 3 965

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

4.3.6 STOCK

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
En milliers d’euros 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2014
Stocks immobiliers 7 864 7 864 9217
Total stocks 7 864 7 864 9217

Le stock représente le cout historique des batiments ainsi que 'ensemble des cotts rattachés détenus par :

- La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre ;

- La société civile de construction vente HD a Bagnolet, quartier de la Noue ;

- La SNC «les jardins du Bailly » a Saint Denis (projet a Saint Denis et opération a Saint Vrain).

16




4.3.7 CREANCES

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au
En milliers d’euros 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2014
. . 7318 -98 7 221 7 601
Clients et comptes rattachés
. 1426 0 1426 5094
Autres créances
Avances et acomptes sur commandes 0 0 0
Créances gpérationnelles 1046 1046 1061
(fournisseurs, sociales et fiscales)
. 359 359 4017
Autres créances
Charges constatées d avance 21 21 16
8 744 - 98 8 647 12 695

Total des créances d’exploitation

4.3.8 CAPITAUX PROPRES

Au 31 décembre 2015, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions de 0,01 euro

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

4.3.9 DETTES FINANCIERES.

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

En Milliers €
Emprunts bancaires
Contrats location
financement

Concours bancaires
Comptes courants
Dépots de garantie
Autres dettes

Total des dettes
financiéres

23 332

Solde
Au
31 /12/2015

Partie non

16 777

courante

Dont entre 1
et 5 ans

Dont + cinq ans

Partie
courante

0 0 0 0

0 0 0 142
5364 5 364 0 19
0 0 0 448

582 582 0 0
17 922 9536 8 386 5410

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

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

rémunéré)

En Milliers €
Emprunts bancaires
Contrats location financement

Concours bancaitres
Comptes courants
Dépots de garantie
Autres dettes

Total des dettes financiéres 23 332

Solde
Au 31 /12/2015

16 777

Taux fixe

Taux variable

Non rémunérée

0

142

5382

448

582

0 0 0

0 142 0

0 0 5382

0 0 448

582 0 0
13 359 4142 5 830

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

Vos Commissaires aux comptes vous feront part, dans leurs rapports, de ses appréciations sur les comptes

consolidés d’EFI.
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5  INFORMATIONS ET DONNEES COMPTABLES PRESENTEES

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

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

6 INFORMATIONS CONCERNANT LE CAPITAL

6.1 CAPITAL SOCIAL

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

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

6.2 ACTIONS AUTO-DETENUES

Au 31 décembre 2015, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI détenait 14 000 de ses
propres actions inscrites au bilan pour une valeur de brute de 123 428 euros.

Ces actions auto-détenues ont fait 'objet d’une dépréciation a 100% au 20 décembre 2007, tenant compte
de la dépréciation de I'actif a cette date (voir paragraphe 1.1.5 du rapport de gestion concernant I'exercice
clos le 20 décembre 2007). Cette dépréciation a été maintenue.

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

En application des dispositions de larticle L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu des
informations communiquées a la Société, nous vous indiquons ci-apres I'identité des actionnaires détenant
plus de 5% du capital au 31 décembre 2015 :

Actions Droits de vote
Actionnaires Nombre en % Nombre en %
EURASIA GROUPE 46.667.144 70,00% 46.667.144 70,00%
MORGAN LI INVESTMENT GROUP 19.888.756 29,83% 19.888.756 29,83%
TOTAL 66.555.900 99,83 % 66.555.900 99,83 %
Nombre total dPactions composant - 66. 667. 348 100,0% 66.667.605 100%
e capital et nombre total de droits de vote théoriques

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

6.3 CAPITAL POTENTIEL

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

Les actionnaires de la Société réunis en Assemblée Générale Extraordinaire le 16 juin 2009 ont autorisé le
Conseil d’Administration, dans le cadre des dispositions des articles L. 225-177 a L. 225-185 du Code de

18




commerce, a consentir, en une ou plusieurs fois, au bénéfice des membres du personnel qu’il déterminera
parmi les salariés et éventuellement les mandataires sociaux de la société et des sociétés ou groupements
qui lui sont liés dans les conditions visées a Iarticle L. 225-180 dudit Code :

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

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

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

6.3.2 INFORMATION SUR L’ATTRIBUTION GRATUITE D’ACTIONS

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

Le Conseil d’Administration de la Société ne dispose par ailleurs plus d’aucune délégation financicre de la
part de I’Assemblée Générale des actionnaires de la Société aux fins de procéder a des attributions
gratuites d’actions en application des dispositions des articles 1.225-197-1 et suivants du Code de
commerce,

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

Nous vous précisons, en application des dispositions de article L. 225-100-3 du Code de commerce, que

les éléments suivants nous semblent susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique ayant pour
cible EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI :

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

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

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

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

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

- la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan
similaire ;
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attribution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles L. 225-197-1 et
suivants du Code de commerce ;

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

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

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

I'animation du marché secondaire ou de la liquidité de l'action de la Société par un
prestataire de services d’investissement dans le cadre d’un contrat de liquidité conforme a
la charte de déontologie reconnue par I’Autorité des marchés financiers ; ou

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

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

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

rapport.

6.3.4 PLACE DE COTATION - EVOLUTION DU COURS DE BOURSE

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

La capitalisation boursiere de la Société, sur la base du cours de laction EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS— EFI, au 2 mai 2016, soit 0,25 euro, ressort 2 16 ME€.

Depuis février 2013, le cours de I’action EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI a évolué

comme suit :
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6.3.5 BILAN DES OPERATIONS REALISEES DANS LE CADRE DE PROGRAMMES DE RACHAT
D’ACTIONS AUTORISES

L’Assemblée Générale Ordinaire du 30 juin 2014 a, aux termes de sa sixiecme résolution, autorisée
conformément aux articles 1.225-209 et suivants du Code de commerce, pour une durée de 18 mois a
compter du 30 juin 2014, la Société a acheter ses propres actions, dans la limite de 10% du montant du
capital social, dans certaines conditions.

Cette autorisation valable jusqu’au 30 décembre 2015, n’a encore jamais été mise en ceuvre par le Conseil
d’Administration a la date d’élaboration du présent rapport.

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

Société n’a eu connaissance d’aucun franchissement de seuils au cours de ’exercice clos au 31 décembre
2015.
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7 RESSOURCES HUMAINES ETACTIONNARIAT SALARIE

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

Au cours de Pexercice clos le 31 décembre 2015, la Société et les sociétés du Groupe n’ont été parties a
aucun contrat de travail.

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

Au 31 décembre 2015, la Société n’a mis en place aucun plan d’épargne entreprise ou interentreprises
permettant aux salariés d’acquérir directement ou indirectement des actions EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS - EFI ou des sociétés qui lui sont liées.

A cette date, il nexistait aucun fonds commun de placement d’entreprise (FCPE) permettant aux salariés

de la Société d’investir indirectement en actions EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI.

8 IMPACT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL

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

8.1 IMPACT SOCIAL DE L’ACTIVITE DE LA SOCIETE

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

8.2 IMPACT ENVIRONNEMENTAL

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI sest engagée, en accord avec ses partenaires, a
prendre les problématiques environnementales en compte dans la conception de ses projets.

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

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

V' participer 2 la réduction des impacts environnementaux des ouvrages batis, notamment dans le
domaine de I’énergie.

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

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

L’impact de Pactivité de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT et de ses filiales
est analysé en annexe 3 dans le rapport social et environnemental.
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9  INFORMATIONS CONCERNANT LES DIRIGEANTS

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

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

Nous vous rappelons par ailleurs qu'au 31 décembre 2015, le Conseil d’administration d’EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI était composé de 5 administrateurs.

Nous vous rappelons que Monsieur Frédéric VYXIENH, a démissionné de son mandat d’administrateur
le 1% juin 2015.

Monsieur Chun HUANG a été nommé selon délibération du conseil d’administration en date du 1¢
octobre sous réserve de la ratification de sa nomination par 'assemblée générale du 29 juin 2016.

Il sera a cet effet demandé a 'assemblée générale du 29 juin 2016 de se prononcer sur la ratification de la
nomination de Monsieur Chun HUANG.

: Avcf Principaux mandats et fonctions exercés
Fonction principale

NOM Durée du mandat . oy en dehors de la Société au cours des cinq
exercée dans la Société . 2
derniéres années
Président Directeur Général de la société EURASLA
Nommé par PAGM en date du 22 mai GROUPE
2012 pour une durée de 6 années soit Gérant des sociétés suivantes : SARL CORTEL,
jusqua I'Assemblée Générale statuant SARL TRANSPLEX, SCI EURASLA, SCI

RIWA, SCI ZAIS, SCI BONY, SNC
CENTRE EURASIA, SCCV HD, SCI

sur les comptes de l'exercice clos le 31

Président du Conseil
M. WANG Hsueh | décembre 2017

d’administration —

Sheng Directeur Général DUBLIN, EURASLA TV, SAS 100
STALINGRAD, EURASIA GESTION
PATRIMOINE, ICP SARL, SCI FELIX, SCI
DUBLIN, SNC JARDIN DU BAILLY
Nommeée par PAGM en date du 22 mai
2012 pour une durée de 6 années soit
Mr;feXﬁ?G jusqua I'Assemblée Générale statuant Administrateur Adpministratenr de la société EURASLA
sur les comptes de I'exercice clos le 31 GROUPE
décembre 2017
Mandat renouvelé¢ par PAGM du 27
septembre 2013, pour une durée de six
Mlle Sandrine année, soit jusqu’a ’Assemblée Générale Administrateur Administratenr de la société EURASLA
WANG statuant sur les comptes de l’exercice GROUPE
clos le 31 décembre 2018
Nommé  par  cooptation  selon
délibérations du conseil d’administration
du 1¢r octobre 2015, en remplacement de
M. Chun ifede’?c q v dﬂEiH q fedmlmognalire' Admministrat Gérant ELIANT CAPITAL SARL, MTL
HUANG our la durée du mandat de ce dernier nistrateur INDEX SARL

restant a courir soit jusqu’a I’Assemblée
Générale statuant sur les comptes de
Pexercice clos le 31 décembre 2017

Nommé par FAGM en date du 22 mai
2012 pour une durée de 6 années soit
jusqua I’Assemblée Générale statuant
M. Ken WANG sur les comptes de lexercice clos le Administrateur
décembre 2017

Gérant des sociétés suivantes : J[IMEI
INTERNATIONAL, PERMIS GENIE
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AUTORISATION DE CAUTIONS, AVALS ET AUTRES GARANTIES

Conformément aux dispositions des articles L. 225-35 et R 225-28 du Code de commerce, le Conseil
d'administration a autorisé, lors de sa réunion du 20 mai 2016, le Directeur Général a consentir des
cautions, avals et autres garanties dans la limite du plafond global de 500.000 €

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

9.2 REMUNERATION ET AVANTAGES DES MANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous vous rendons
compte des rémunérations et avantages de toute nature accordés pat la Société et/ou 'une des sociétés
qu'elle controle directement ou indirectement et/ou une des sociétés qui exercent sur elle un controle
exclusif de maniere directe ou indirecte, aux membres du Conseil d’Administration au titre des mandats
exercés dans la Société au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2015.

Rémunérations versées au sein de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI

. . z e . " . Autres éléments | Jetons de
. Rémunérat | Rémunération Rémunération Avantages en Complément de X
Mandataire X . . . de présence
ion fixe variable exceptionnelle nature retraite . P
rémunération
WAI:& fgsueh [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
WANG Meihua [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
Sandrine WANG [Néant] [Néant| [Néant| [Néant] [Néant| [Néant] [Neéant]
Ken WANG [Néant] [Néant| [Néant| [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]

Rémunérations versées au sein ’EURASIA GROUPE SA, société exercant un contrdle exclusif sur la
société

. Rémunératio | Rémunération Rémunération Avantages en Complément Autres éléments J Etfms de
Mandataire . . 7 . I présence
n fixe variable exceptionnelle nature de retraite de rémunération
WAI:I?Q fgsueh 45018 € [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
WANG Meihua [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
Sandrine WANG [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant] [Néant]
Ken WANG [Néant] [Néant| [Néant| [Néant| [Néant] [Néant] [Néant]

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

Au cours de exercice écoulé, aucun des dirigeants et/ou aucune des personnes qui leur sont liées n’a
notifié a la Société, en application des dispositions des articles 1..621-18-2 du Code Monétaire et Financier
et 223-22 du Reglement Général de I'AME, la réalisation d’opérations sur les titres EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFL

10 DELAIS DE REGLEMENT

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

comptes clos au 31 décembre 2015.

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

Dans les comptes sociaux :

Concernant Pexcercice 2015:

Entre 30 et 60

- de 30 jours . Plus de 60 jours Total TTC
jours
Dettes a échoir! 0 0 0 0
Dettes échues? 3 600 9 686 0 13 286
Montant total 3600 9 686 0 13 286
TTC
Concernant excercice 20714
- de 30 jours Entr§ SV et 60 Plus de 60 jours Total TTC
jours
Dettes 2 échoir! 0 0 0 0
Dettes échues® 2901 0 0 2901
Montant 2901 0 0 2901
total”TTC
I Dettes dont le terme du paiement est postérieur a la cloture
2 Dettes dont le terme du paiement est antérieur a la cloture
3 Dont créance contestée : 0 €, litigieuses : 0 €
Dans les comptes consolidés :
Concernant Pexcercice 2015:
- de 30 jours Entre 30 et 60 Plus de 60 jours Total TTC
jours
Dettes 2 échoir! 0 0 0 0
Dettes échuesz 52 706 5902 6 660
Montant total 52 706 5902 6 660

TTC
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Concernant exercice 2014

- de 30 jours Entre 30 et 60 | Plus de 60 jours Total
jours TTC
Dettes 4 échoic! 58 759 82 032 2778180 | 2918979
Dettes échues’ 51130 630 801 3172705 | 3854 336
M 1>TTC
ontant tota 109 889 712 533 5 950 893 6.773 315

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

11 AUTRES INFORMATIONS

11.1 COMMUNICATION DES CHARGES SOMPTUAIRES

Au cours de I'exercice écoulé, aucune charge visée a larticle 39-4 du Code Général des Impodts n’a été
réintégrée.

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

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

11.3 TABLEAU DES DELEGATIONS DE COMPETENCES
Nous vous précisons qu’a ce jour le Conseil d’Administration ne bénéficie d’aucune délégation de
compétence ou de pouvoir en matiere financiere en cours de validité accordées par I’Assemblée Générale

des actionnaires au Conseil d’Administration pour procéder a des augmentations de capital, par
application des articles 1..225-129-1 et 1..225-129-2 du Code de commerce.

11.4 RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

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

12 DECISIONS A PRENDRE

12.4 PROGRAMME DE RACHAT D’ACTIONS

Nous entendons soumettre a votre vote une résolution visant a autoriser le Conseil d’Administration avec
faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des articles
L. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter ou faire acheter des actions de la Société
notamment en vue de :
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la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan similaire ;

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

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

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

b

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

I'animation du marché secondaire ou de la liquidité de I'action de la Société par un prestataire de
services d’investissement dans le cadre d’'un contrat de liquidité conforme a la charte de
déontologie reconnue par ’Autorité des marchés financiers ; ou

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

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

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

le nombre d’actions que la Société achete pendant la durée du programme de rachat n’excede pas
dix pourcent (10)% des actions composant le capital de la Société, a quelque moment que ce soit,
ce pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations I'affectant
postérieurement a la présente Assemblée Générale, soit, a titre indicatif, au 30 avril 2016,
06.766.735 actions, étant précisé (i) que le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation et
de leur remise ultérieure dans le cadre d'une opération de fusion, de scission ou d'apport ne peut
excéder 5% de son capital social, et (ii) lorsque les actions sont rachetées pour favoriser la liquidité
dans les conditions définies par le reglement général de 1'Autorité des marchés financiers, le
nombre d'actions pris en compte pour le calcul de la limite de dix pourcent (10)% prévue au
premier alinéa correspond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre d'actions
revendues pendant la durée de l'autorisation ;

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

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

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

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

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

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

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

12.5 Délégation de compétence en vue d’augmenter le capital par incorporation de réserves

Afin de permettre la reconstitution des capitaux propres a un montant au moins égale a la moitié du
capital social, nous souhaitons soumettre a votre vote une délégation de compétence a donner au Conseil
d’administration avec possibilité de subdélégation au Directeur général en vue, conformément aux
dispositions de l'article L. 225-129 et suivants du Code de commerce, notamment des articles L. 225-
129-2 et L. 225-130 dudit Code de commetce, de déléguer votre compétence, al'effet de procéder, en
une ou plusieurs fois, en France ou a l'étranger, dans les propmlions et aux époques qu'il appréciera, en
euros ou en monnaie étrangere ou en toute autre unité monétaire établie par référence a plusieurs
monnaies, 2 une ou plusieurs augmentations de capital :

- par incorporation au capital de tout ou partie des bénéfices, réserves ou primes dont la
capitalisation sera légalement et statutairement possible et sous forme d'attribution gratuite
d'actions ordinaires ou d'élévation du nominal des actions existantes ou pat l'emploi conjoint de
ces deux procédés.

Vous poutriez fixer comme suit les limites des montants des émissions autorisées en cas d'usage par le
Conseil d'administration de la présente délégation :
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le montant nominal maximum des augmentations de capital susceptibles d'étre réalisées en vertu de la
présente délégation est fixé a 1.500.000 Euros ou en toute autre unité monétaire établie par référence a
plusieurs monnaies;

la durée de validité de la délégation de compétence pourrait étre fixée a vingt-six (26) mois, a compter du
jour de I’Assemblée Générale, date a laquelle elle sera considérée comme caduque si le Conseil
d'administration n'en a pas fait usage;

En cas d'usage par le Conseil d'administration de la présente délégation : vous poutrriez décider,

1. que conformément aux dispositions de l'article L. 225-130 du Code de commerce, que les droits
formant rompus ne seraient pas négociables ni cessibles et que les titres correspondant seraient vendus ;
les sommes provenant de la vente seraient allouées aux titulaires des droits au plus tard trente jours apres
la date d'inscription a leur compte du nombre entier de titres attribués;

2. que les opérations visées dans la présente résolution pourraient étre effectuées a tout moment, y
compris en période d'offre publique sur les titres de la Société dans le respect des dispositions 1égales et
réglementaires applicables ;

3. que le Conseil d'administration aurait tous pouvoirs, pour mettre en ceuvtre, ou non, ainsi que celui d'y
surseoir le cas échéant, la présente délégation de compétence dans les conditions 1égales ainsi que dans les
limites et conditions précisées ci-dessus, a I'effet notamment de :

- déterminer le montant et la nature des sommes a incorporer au capital ;
- fixer toutes conditions et modalités de I'augmentation de capital en résultant;

- déterminer la date a partir de laquelle le montant additionnel de chaque action pmlera
jouissance, dans I'éventualité de I'augmentation de la valeur nominale des actions existantes;

- déterminer la date de jouissance des actions nouvelles, en cas d'attribution d'actions nouvelles
gratuites;

- fixer les modalités de la vente des actions correspondant aux rompus ;

- constater la réalisation de chaque augmentation de capital et procéder aux modifications
corrélatives des statuts ;

d'une maniere générale passer toute convention, notamment pour parvenir a la bonne fin des émissions
envisagées, prendre toutes mesures et effectuer toutes formalités utiles a 1'émission, a la cotation et au
service financier des titres émis en vertu de la présente délégation, ainsi qu'a l'exercice des droits qui y
sont attachés;

11 est rappelé que les modalités définitives des opérations réalisées en vertu de cette autorisation feront
l'objet d'un rapport complémentaire, conforme aux prescriptions de l'article L. 225-129-5 du Code de
commerce, que le Conseil d'administration établira au moment ou il fera usage de la délégation de
compétence a lui conférée par la présente Assemblée Générale. Le Commissaire aux comptes établira
¢également un

Les renseignements que nous venons de vous donner et ceux qui figurent dans les rapports des
Commissaires aux comptes vous permettront pensons-nous, de prendre des décisions qui nous paraissent
conformes a vos intéréts. Nous vous demandons en conséquence de bien vouloir voter les résolutions qui
vous sont présentées.

Le Conseil d’administration
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ANNEXE 1

TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES LA SOCIETE

Exercices 2011 2012 2013 2014 2015
1-  Situation financiére en fin d’exercice :
Capital social 26.666.939 676.673,48 676.673,48 676.673,48 676.673,48
Nombre d’actions
émises 66.667.348 66.667.348 67.667.348 67.667.348 67.667.348
Nombre d’obligations 0 0 0 0 0
Convertibles en actions
2-  Résultat global des opérations :
Chiffre d’affaires H.T. 0 0 0 0 0
Résultat avant impots,
Participati
Ao, -76.505 - 146107 - 117.032 10.916 -51067
mortissements et
provisions
Impot sur les bénéfices 0 31.251 110 0 0
Résultat apres impots,
Amorti t
mortissements ¢ 76.544 177358 117142 10916 121219
provisions
Montant des bénéfices 0 0 0 0 0
distribués
3- Résultat des opérations réduit a une seule action :
Résultat apres impots et
Participation mais avant
Amortissements et 0 0 0 0 0
provisions
Résultat apres impots,
Participation, 0 0 0 0 0
Amortissements et
provisions
Dividende versé 0 0 0 0 0
a chaque action
4- Personnel :
Nombre de salatiés 0 0 0 0 0
A la fin de I’exercice
Montant de la masse 0 0 0 0 0
salariale
Montant des sommes
versées au titre des
. 0 0 0 0 0
avantages sociaux
(sécurité sociale,
ceuvres sociales. ...)




CONSTITUTION
(En milliers d’euros)

TABLEAU DES RESULTATS DES QUATRE EXERCICES CLOS DU GROUPE DEPUIS SA

Exercices 2012 2013 2014 2015
1-  Situation financiére en fin d’exercice :
Capital social 677 677 677 677
Nombre d’actions 67.667.348 67.667.348 67.667.348 67.667.348
Emises
Nombre d’obligations 0 0 0 0
Convertibles en actions
2- Résultat global des opérations :
Produit des activités ordinaires H.T. 4.823 4.856 16.147 13.039
Résultat avant impots,
Participati
Ao, 1.618 2.997 3.559 4751
mortissements et
Provisions
Impot sur les bénéfices -376 -688 - 957 - 504
Résultat apres impots,
Amorti t
s ¢ 1242 2.253 2.586 1843
rovisions
Montant des bénéfices 0 0 0 0
Distribués
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ANNEXE 3
RAPPORT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL
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Société Anonyme au capital de 676 673,48 euros
Siege social : 164, boulevard Haussmann - 75008 PARIS

328 718 499 RCS PARIS

ANNEXE AU RAPPORT DE GESTION

Rapport Social et Environnemental

Nature information Grenelle 2

Informations gquantitatives et/ou qualitatives

Emploi

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

La société n'emploi pas de salarié

Embauches et licenciements

Le groupe n’a procédé a aucune embauche ni a aucun licenciement en 2015,

Rémunérations et leur évolution

Non applicable.

Organisation du travail

Organisation du temps de travail

Absentéisme

Relation sociales

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

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

Bilan des accords collectifs

Santé et sécurité

Conditions de santé et de sécurité au travail

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

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

Non applicable.

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

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

Formation

Politiques mises en ceuvre en matiére de formation

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

Le nombre total d’heures de formation

Egalité de traitement

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

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

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

Politique de lutte contre les discriminations

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

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

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

Non applicable.

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

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

A I'élimination du travail forcé ou obligatoire

Non applicable.

A I'abolition effective du travail des enfantS

Non applicable.

Politique générale en matiére environnementale

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

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

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

Pas de formation spécifique en 2015.

Moyens consacrés a la prévention des risques environnementaux
et des pollutions

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

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

Pollution et gestion des déchets

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

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. Ex: Chantier«vert» sur I'opération du Havre

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

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

Utilisation durable des ressources

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

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

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

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

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

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

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

Utilisation des sols

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

Changement climatique

Rejets de gaz a effet de serre

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

Adaptation aux conséquences du changement climatique

Non applicable.

Protection de la biodiversité

Mesures prises pour préserver ou développer la biodiversité

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

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

été

En matiére d’emploi et de développement régional

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

Sur les populations riveraines ou locales

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

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

établissements d’enseignement, les associations de défense
riveraines.

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

Conditions de dialogue avec ces personnes ou organisations

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

Actions de partenariat ou de mécénat

Aucune action réalisée en 2015.

Sous-traitance et fournisseurs

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

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

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

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

Loyauté des pratiques

Actions engagées pour prévenir la corruption

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

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

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

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

Autres actions engagées en faveur des Droits de 'THomme

Non applicable.




ANNEXE 4

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

PROJETS DE RESOLUTIONS

ORDRE DU JOUR DE LA COMPETENCE DE I’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

Premiére résolution : (Approbation des comptes annuels de ['exercice social clos le 31 décembre 2015 et approbation
des charges non déductibles fiscalement)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales
Ordinaires, apres avoir entendu la lecture du rapport du conseil d'administration sur l'activité de la
Société au cours de 'exercice social clos le 31 décembre 2015, et sur les comptes annuels de I'exercice
clos le 31 décembre 2015 ainsi que celle du rapport général du commissaire aux comptes, approuve les
comptes annuels de P'exercice social clos le 31 décembre 2015 tels qu’ils lui ont été présentés qui font
apparaitre une perte s’élevant a — 121 219 euros ainsi que toutes les opérations traduites dans ces
comptes ou résumées dans ces rapports.

I’assemblée générale prend acte que les comptes de I'exercice écoulés comprennent une somme 1.493

euros correspondant au montant des dépenses non déductibles fiscalement et visées a l'article 39-4 du
Code Général des Imp6ts.

Deuxiéme résolution : (Approbation des comptes consolidés annuels de I'excercice clos le 31 décembre 2015)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales
Ordinaires, apres avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration sur l'activité de la
société et du groupe au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2015, et sur les comptes annuels
consolidés arrétés au 31 décembre 2015, du rapport général des Commissaires aux Comptes, approuve
lesdits rapports, les comptes consolidés arrétés au 31 décembre 2015 tels qu’ils ont été présentés qui font
apparaitre un bénéfice de 1.843 K€ euros, ainsi que les opérations traduites dans ces comptes et résumées
dans ces rapports.

Troisiéme résolution : (Conventions visées a larticle 1. 225-38 du code de commerce et engagements visés a larticle
1.225-42-1 du Code de Commerce)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées générales
ordinaires, apres avoir pris connaissance du rapport Spécial du Commissaire aux Comptes sur les
conventions visées aux articles 1..225-38 et suivants du Code de Commerce et les engagements visés a
Particle 1..225-42-1 du Code de Commerce, approuve, dans les conditions de l'article 1.225-40 dudit code,
chacune des conventions qui y sont mentionnées qu’elles soient nouvelles ou qu’elles se soient
poursuivies au cour de I'exercice clos le 31 décembre 2015;
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L’Assemblée Générale prend acte de ce qu’aucun engagement, relevant des dispositions de Iarticle
1..225-42-1 du Code de Commerce, n’a été conclu au cours de Pexercice écoulé et qu’aucun engagement
antérieurement autorisé par le Conseil, ne s’est poursuivi au cours de I'exercice clos le 31 décembre
2015 ;

Enfin, 'Assemblée Générale approuve les termes du rapport présenté par les Commissaires aux Comptes
sur les conventions visées aux articles 1..225-38 et suivants du Code de commerce et les engagements
visés a article 1..225-42-1 du Code de Commerce.

Quatriéme résolution : (Affectation du résultat)

Sur proposition du Conseil d’Administration, 1'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum
et de majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, aprés avoir constaté que les comptes
sociaux de l'exercice clos le 31 décembre 2015 se soldent par une perte de 121 219 euros, décide de
laffecter en totalité au compte « Report a Nouveau » s’élevant a —1.558.666 euros et qui sera porté, du
fait de I'affectation du résultat, a la somme de - 1 679 885 euros.

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

Cinquiéme résolution : (Quitus aux administratenrs)

Comme conséquence de 'approbation des résolutions qui précedent, ’Assemblée Générale, statuant aux
conditions, de quorum et de majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, donne quitus
entier et sans réserve aux administrateurs de 'accomplissement de leur mandat pendant I'exercice clos le
31 décembre 2015.

Sixiéme résolution : (ratification de la nomination de Monsienr Chun HUANG en qualité dadministrateur en
remplacement d’un administratenr démissionnaire)

I’Assemblée Générale statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées
générales ordinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration, approuve la
nomination de Monsieur Chun HUANG en qualité de nouvel administrateur en remplacement de de
Frédéric VYXIENH démissionnaire, pour la durée du mandat de ce dernier restant a courir soit jusqu’a
I’Assemblée Générale statuant sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2017, décidée par le
Conseil d’Administration en date du 1¢ octobre 2015.

Septiéme résolution : (Autorisation a donner au Conseil d’Administration a leffet d'opérer sur les actions de la
Société)

L’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées ordinaires,
connaissance prise du rapport du Conseil d’Administration, autorise le Conseil d’Administration avec
faculté de subdélégation dans les conditions fixées par la loi, conformément aux dispositions des articles
L. 225-209 et suivants du Code de commerce, a acheter ou faire acheter des actions de la Société
notamment en vue de :
- la mise en ceuvre de tout plan d’options d’achat d’actions de la Société dans le cadre des
dispositions des articles L. 225-177 et suivants du Code de commerce ou de tout plan similaire ;
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- Tlattribution gratuite d’actions dans le cadre des dispositions des articles L. 225-197-1 et suivants
du Code de commerce ;

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

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

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

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

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

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

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

- le nombre d’actions que la Société achete pendant la durée du programme de rachat n’excede pas
dix pourcent (10)% des actions composant le capital de la Société, a quelque moment que ce soit,
ce pourcentage s’appliquant a un capital ajusté en fonction des opérations laffectant
postérieurement a la présente Assemblée Générale, soit, a titre indicatif, au 30 avril 2016,
06.766.735 actions, étant précisé (i) que le nombre d'actions acquises en vue de leur conservation
et de leur remise ultérieure dans le cadre d'une opération de fusion, de scission ou d'apport ne
peut excéder 5% de son capital social, et (ii) lorsque les actions sont rachetées pour favoriser la
liquidité dans les conditions définies par le réglement général de I'Autorité des marchés financiers,
le nombre d'actions pris en compte pour le calcul de la limite de dix pourcent (10)% prévue au
premier alinéa correspond au nombre d'actions achetées, déduction faite du nombre d'actions
revendues pendant la durée de l'autorisation ;

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

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

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

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

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

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

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

ORDRE DU JOUR DE LA COMPETENCE DE I’ASSEMBLEE GENERALE
EXTRAORDINAIRE

Huitiéme résolution : (Délégation de compétence a conférer an Conseil d'administration a l'effet de décider
L'incorporation au capital de bénéfices, réserves on primes)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées
générales extraordinaires, connaissance prise du rapport du Conseil d'administration et du rapport spécial
des Commissaires aux comptes, conformément aux dispositions de l'article L. 225-129 et suivants du
Code de commerce, notamment des articles L. 225-129-2 et L. 225-130 dudit Code de commetce,

1. Délegue au Conseil d'administration sa compétence, avec faculté de subdélégation au Directeur
Général, a I'effet de procéder, en une ou plusieurs fois, en France ou a I'étranger, dans les propmlions et
aux époques qu'il appréciera, en euros ou en monnaie étrangere ou en toute autre unité monétaire établie
par référence a plusieurs monnaies, a une ou plusieurs augmentations de capital :

- par incorporation au capital de tout ou partie des bénéfices, réserves ou primes dont la
capitalisation sera légalement et statutairement possible et sous forme d'attribution gratuite
d'actions ordinaires ou d'élévation du nominal des actions existantes ou par l'emploi conjoint de
ces deux procédés.
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2. Décide de fixer comme suit les limites des montants des émissions autorisées en cas d'usage par le
Conseil d'administration de la présente délégation :

le montant nominal maximum des augmentations de capital susceptibles d'étre réalisées en vertu de la
présente délégation est fixé a 1.500.000 Euros ou en toute autre unité monétaire établie par référence a
plusieurs monnaies;

3. Fixe a vingt-six (26) mois, a compter du jour de la présente Assemblée Générale, la durée de validité de
la délégation de compétence faisant l'objet de la présente résolution, date a laquelle elle sera considérée
comme caduque si le Conseil d’administration n'en a pas fait usage;

En cas d'usage par le Conseil d'administration de la présente délégation :

4. décide, conformément aux dispositions de l'article L. 225-130 du Code de commerce, que les droits
formant rompus ne seront pas négociables ni cessibles et que les titres correspondant seront vendus ;
les sommes provenant de la vente seront allouées aux titulaires des droits au plus tard trente jours apres
la date d'inscription a leur compte du nombre entier de titres attribués;

5. Précise que les opérations visées dans la présente résolution pourront étre effectuées a tout moment, y
compris en période d'offre publique sur les titres de la Société dans le respect des dispositions 1égales et
réglementaires applicables ;

6. Décide que le Conseil d'administration aura tous pouvoirs, pour mettre en ceuvte, ou non, ainsi que
celui d'y surseoir le cas échéant, la présente délégation de compétence dans les conditions 1égales ainsi
que dans les limites et conditions précisées ci-dessus, a l'effet notamment de :

- déterminer le montant et la nature des sommes a incorporer au capital ;

- fixer toutes conditions et modalités de I'augmentation de capital en résultant;

- déterminer la date a partir de laquelle le montant additionnel de chaque action portera
jouissance, dans I'éventualité de I'augmentation de la valeur nominale des actions existantes;

- déterminer la date de jouissance des actions nouvelles, en cas d'attribution d'actions nouvelles
gratuites;

- fixer les modalités de la vente des actions correspondant aux rompus ;

- constater la réalisation de chaque augmentation de capital et procéder aux modifications
corrélatives des statuts ;

d'une maniére générale passer toute convention, notamment pour patvenir a la bonne fin des émissions
envisagées, prendre toutes mesures et effectuer toutes formalités utiles a I'émission, a la cotation et au
service financier des titres émis en vertu de la présente délégation, ainsi qu'a l'exercice des droits qui y
sont attachés;

Les modalités définitives des opérations réalisées en vetlu de la présente autorisation feront l'objet d'un

rapport complémentaire, conforme aux prescriptions de l'article L. 225-129-5 du Code de commerce, que
le Conseil d'administration établira au moment ou il fera usage de la délégation de compétence a lui
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conférée par la présente Assemblée Générale. Le Commissaire aux comptes établira également un
rapport complémentaire a cette occasion.

Neuviéme résolution : (Pouvoirs en vue de 'accomplissement des formalités)

I’Assemblée Générale confére tous pouvoirs au porteur d’un original, d’une copie, ou d’un extrait du
présent proces-verbal pour effectuer tous dépots, formalités et publications nécessaires.
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3. Comptes sociaux d’EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI
au 31 décembre 2015

Rapport Financier Annuel 2015




EURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS Période du D1/01/2015 au 31H 22015

Capital scuscril non appelé
Frais d'stablissement

Frals da développement
Concessions, brevels et droits similaires
Fands commercial

Autres immobilisations incorporelles 650 000 650 000
Avances ef acomples sur  immobilisations
incorporelles

Tenaing 780 006 780000
Conslruclions 1820000 44 994 1 775006
Instaliations techniques, matériel ef oulllaga
industriels

Autres immobilisations corporelies
Imimobilisations en cours 383600 383 60O 2641600
Avances et acomptes

Parficipaiions évaluées selon la méthode de
mise en équivalence

Autres parficipalions 2559799 2559799 562799
Créances ratiachées & des participations 6 648 164 6 643 164 4 9053882
Autres fitres immobflisés
Préis
Aufres immobilisations financléres

T Achifimmabifisé 12 841 563 44994 12 796 568 8 110 261
Stocks de matiéres premiéres,

d'approvisionnements

Slocks d'en-cours de production de biens
Stocks d'en-cours producion de services
Stocks produits intermédiaires et finis
Stock de marchandisas

Avances, scomples versés sur commandes

Créances clients et comples raftachés 53 208 53208

Autres créances 1493 463 1483 463 9133 289
Capital souscrit ef appelé, non versé

Valeurs mobiliéres de placernent

Dont actions propres ; 123 428 123428 123428

Disponibilitas 86 301 f6 30 143 082

Charges consialées d'avance

- AcHf circutant 1756 400 S 123428 1832972 5281372

Frais dPémissfon d'emprunts A staler

Prime de remboursement des obfigafions

Ecarts de conversion actif

niifieg,

ra

gy
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EURASIA FONGIER INVESTISSEMENTS

Perigde du 0%01/2015 au 311272015

Capital social ou individuel {dont verss : 670 673)
Primas d'émission, de fusion, d'appor, ...
Ecarts de réévaluation {dont écart d'équivalence ;)
Raserve iBgale
Réserves statutaires ou contractuelles

Réserves réglementées {Dont réserve spéciale des provisions pour flusluation des cours : )

Autres réserves (Donl réserve relative & ('achat d'csuvres originales d'artistes vivants ;)

Renport & nouveay
RESULTAT DE L'EXERCICE
Subventions d'investissement
Provisions réglemeniées
" Capitaux propres
Praduils des émissions de litres parficipalifs
Avances conditionnées
Auttres fonds propres

Provisions pour fisques
Provisions pour charges

Provisions pour risques et charges

Emprunts ohligatalres convertibles

Autres emprunis obligalaires

Emprunts e detles auprés des élablissemenis de crédit

Emprunts e defles financiéres divers (Dont emprunts panticipatifs ; )
Avances et acomples regus sur COMMandss en cours

Deltes lournisseurs et comples rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobiiisations et comptes ratiachés

Autyes detles

Produits conslatés d'avance

Detfes

© Ecarts de conversion passif

676 673
1003 591
272714

(1558 666)
(121 218)

213004

157 391
13 900 237

37 286

325632
29000

14 156 446

676 673
1003 561
7214

(1 569 582)
10916

394 392

1981235
1987 235

133178
14 456 469

2901

20000
394 557

15016 105

g5 95 Tear,

P, &
SSairg ot
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ELURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS

Période du 010572015 au 317122015

Yerfes de marchandises
Production vendua de biens

Production vendue de services 85050
Chiffre d'affafres net 85 050

Production slockée

Preduction immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprise sur amorlissements et provisions, transferl de charges

Aulres produits

Produits texpivitation

Achats de marchandises {y compris drofts de douane)
Variations de stock {marchandises}
Achats de maliéres premiéres st aufres approvisionnements (v compris dreifs de douane)
Variation de slock (matiéres premiéres et approvisionnements)
Autres achats et charges externes
tmpdts, taxes ef versements assimilés
Salaires et raitements
Charges socialas
Dotalions aux amorissements sur immobilisations
Dodations alx provisions Immebilisalions
Dolations aux provisions sur acHf circutant
Dotations aux provisions pour risques ef charges
Aufres charges
Charges d'exploifation

- Résultat exploitation
Bénéfice altribué ou perte fransférée
Perte supportée ou hénéfice transféré
Produits financiars de participation _ :
Produits des autres valaurs mobilidres et créances de actif immuobilisé
Autres intéréts ef produits assimilés .
Reprises sur provistons et ransferts de charges

Différences positives de change _
Produits nets sur cessions de valeurs mobllidres de placement

Produils financiers
Dotations financiéres awy amoriissements l provisions
inigréts et charges assimilées

Différences negatives de change
Charges rettes sur cessions de valeurs motilidres de placemant

Charges financiérés.

Résultat courant avant impits

95 050
95850

44 340

139 390

159 388
75

44 394

1091
205 549

(66 158)

79866

79 966
109 869
109 869

(29.903)
(36 061)

(716)
1355

640
(640}

121132

121132

133178

133178

%j’
Saire awh
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EURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS

Période du 0170112015 au 31/12/2015

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

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

Produits exceptionnels

Charges excaptionnellos

Participation dss salariés au rasuliat de fentreprise

1493

1493

24 802

Impdis sur les bénéfices 23 664
Total des produifs 219 356 145 334
Total des charges 340 575 135 018
K | e e,
9 ’
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EURASIA FONCIER IMVESTISSEMENTS Période du 01/0112015 au 311212015

ANNEXEZ AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT
Préambule

Le bilan avant répartition des résuliats de Fexercice clos ke 31 décembre 2015, présenie un fofal de 14 420 540 €
Le compte de résultat de l'exercice, présenté sous forme de lists, accuse une perte nelle comptable de 121 213 €
U'exercice a une durée de 12 mols, recotniant |a période di 040412015 a0 317122015

Las noles ou tableaux ci-aprés font partles intégrantes das comples annuels

Ces carmptes ont &t élablis par le Consell d'Adminisirafion

Princlpes comptables, méthodes d'évaluation

Les comnples annuels ont 8k lahorés at prasentas conformament aux régles générales applicables en Iz matiére, dans fe respect du principe de prudence et conformément au
reglement 99-03 adoptd par la CRG |2 23 avil 1999

Les conventions générales complables onf été appliquées dans la respec du principe de prudence, selon les hypothéses suivantas
- Confinuité de Pexploitation
- Permanenca das mélhodes complables d'un exercice a ['autre
Indépandance da l'axarcies
Et conformément auy régles générales d'établissement ef de présentations des comptes annuels
La méthode de base refenus pour lévaluation das éléments inscrils en comptabilité est la mathode des coils historiguas
Les mélhodes d'évaluation ulilisées concernant :
a)  Lesmmobiiisations corporefies
b)  Les participalions, les autres fitres immobifisés
o Les provisions
Sont conlormes aux recommandalions du Conseil de la comptabilii et da [Crdre des Experts Comptables

Augun changement n'est iifervenu durant I'exercice écoule, dans les méthodes d'évaluation et de préseniation
informations complémentaires

1- Présentation de |a société ef avenemsnts importants

La société ananyma EURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EFI) a polr objet soclal Facquisiion de dreits et de biens immobiliers
1-1.Evénements poslériews 3 la date de clblure

Auctn Svenement important f'est survany depuis |a date de cldture

# Inmobilisations financidres

Les tilres de parficipations sont enregistrés & leur prix acquisition

Ala cldtore del'exercice, la valeur d'inventalre de chaque ligne de fifres esl délerminée sur la base des critéres :

Yaleur des ensembles immohiliers eslimée par des experls indépendants

- Niveau de capilaux propres relraités
- Capacité bénéficiaire mesurée sur l'axcaden] brut d'exploitalion

Une dépréclation est enregisiréa guand fa valeur dinventalie estinfarieure & son prix d'acquisition

Le m&me principe est appliqué pour |es créances liées 4 des parficipations

3 - Créances ef detfes :

Les créances ef dettes sonf valorisées 4 leur valeur nominale

Les dettes an monnaie dtrangéres sont évaluéss au cours du jour A fa cifiture de l'axercice
Une provision potrdépréciation des creances esf canslatée al cas par cas lorsque fa reotiviabiits de la créance est incertaine

4 - Valeur mobiiiéres de placement et disponiblité

aitifies .,
Au 31 décembre 2015, la socldté détiem 14000 de ses propres actions inserites au hilar pour une valeur de 123.428€, ces actions auls er}'.ues a\rca?sg?l}aﬂ Toblsl d'une
dépréclation & 100% au 20 décembre 2007, 1snant compls de fa dépraciation de i'actif & cefte date. Cetta dépréclation a ¢t malntenue au '3y décembre 2015

5 - Variation des capifaux propres ¢
Le résuftat de l'exercice 2014 a &6 affecté en report & nouveau Q éf’
{In'y a pas e d'opéralions sur le capital réalisées au cours de l'exerice 2015 2, 9

z,;,& _ .
Edfrg oW
& Honoraires des commissalres aux comptes

Cf. Annexe aux comples consolidés
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EURASEA FONCIER INVESTISSEMENTS Périnde du 01042015 au 31127215

cléristiques

Ala cléture des comptes de 'exercice 2014, fe poste immobilisalion en cours élail de 2 641 60G €

Au cours de |'exersice, la société a concrétisé Facquisition du: bien immobilier « Studio Victoria », ladiie acquisition a éié réalisée moyennant un prix de
2 600 000 € ef une indermnité doccupation de 650 000 €

Les avances réalisées ay cours de l'exercice précédents étaient ds 2 058 000 €

Lavance de gDU 000 € en cotobre 2014 en comple Immobilisation en cours de la SCI Perenne, a &té ré imputée 4 |a soviété SA EURASIA GROUPE
Au 31 décembre 2015, le poste immobilisation en cours, ne conceme que la SCI Buport Réussite, soit 383 600

La société a procédé & une augmentation de sa filidle la société EURASIA GESTION PATRIMOINE (EGP), pourle porter de 3000 € & la somme de
2000 000E, cetle augmendation a élé réalisée par impulation des créances tiéas 4 des participations & due concurrence

Compte des avances ot des delles enlre la société mére et ses fifiales, il & &té déclda de regrouper les mouvemeants &n comple deltes et créances lides &
des participations, qui ont &té rémunérées au taux de 1% Fan, calculé ay prorata temporis

L& total des dettes liées & des participations & lafin de lexercice est de 10 986 850 £

Le total des créances lides & des participalions & lalin de l'exercice est de 6 648 164 €

Le comple courant de |a sociélé mére la SA EURASIA GROUPE estde 1 386 425 € (Débiteur) au 31122015
L& compte courant de la saciélé mére la SA EURASIA GROUPE était de 3 425 689 € (Débiteur) au 31/12/2014

La sociélé a procéde et obfeny le remboursement d'un erédil de Tva & hauteur de 90 000 €

et Eif}'cﬁ
L
o _ @
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EURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS

Période dv 01012075 au 3141242015

2 - Actions amorlies

3- Actions div. Priotitaire
{sans droil de vole)

4 - Actions préférentielles

5 - Parts soclafes

§ - Certiticats d'investissements

L ’ En début Créés pendant Remboursés A la clbture Valeur
Catégories de parts ou d'actions tlexercice Fexercice pendant l'exercice d'exercice Nowminale
1 - Actions ordinaires 67 667 348 67 G67 348 0.01€

SNC CENTRE EURASIA 100008 | 3445698 | 99 93930 99 999 9060406 ; 19511964
SCI DUBLIN 1 500 59478 100 30000 30 000 37889 6524 7701
SCI JARDIN DU BAILLY 1000 | 21238 | 100 | 410000 | 410000 | 1686717 | 144583 | 48907
SNC BONY 20000 1 -309 257 89 15800 19800 | 32881423 | 2071080 10 494
EURASIA GESTION PATRIMOINE | 2000000 |  -188433 100 | 2000000 [ 2000000 411226 1 944083 911 504
SCI QUAI LUCIEN LEFRANC 100 | 69995 33| 135003 | 135003 323825 | 293437
o[ \dentig,
o (‘9'%9
9
- @
’3,% &
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ELRASIA FONCIER {MVESTISSEMENTS

Péripde du 04012015 au 31122015

. :.!.u;citl.iéiﬂudns
Rubriques Valegfelizﬁcgébut Augfgg:; t;%’;sn par apports, création
Virements
Frais d'établissement ef de développement

Autras immobilisations incorporelfes 650 000
Terraing 780 000
Consiruclions sur sof prapre 1820 00D
Consiructions sur sof d'audruf
Immohilisations corporelles en cours 2641 600
Avances el acomptes

Total dos immobilisatlons corporelles 2 641 600 2609 000
Participalions mises en équivalence
Autres participalions 5 468 651 10842 164
Audtres fitres immobilisés
Préts et aufres immobiiisafions financiéres

' ' Total des immobilisations financiéres 5468 651 0642164

. Diminutions par D!mu}utions. par Valeur brute Réévaluations
Rubriques virement cessions mises fin d'exercice légales
hors service 9
Frais d'éfablissement ot de déveleppement

Autras immobilisations incorporalfes £50 000
Terraing 780 000
Conslructions sur sof propre 1 820 006
Construclions sur sol d'aulrui
Immobflisations corporelles en cours 383 800
Avances et acomples

Tofal des immobilisations cosporelies 2258 000 2953 500
Parlicipations mises en ouivalence
Aulres participations 6 902 882 8207 963
Aulres litres Immobllisés
Préts of autres immabilisations financiéres

Total tes imimobitisations financiéres 8207 963

Rubriques Magiil::;fiibm Auggii;iaﬁsons Diminutions reprises | Montant fin exerclee
Terrains FYLLET
Constructions sur sol propre 44994 . ‘ribg 44994
+ ’ Tgta! ._:{gs_. ai_vmo'niss_s;mqnta 3ur 44 994 44 994
immobilisations corgorefles b
otal général o, %‘b -

r—
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EURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS

Péiiode du 01012015 au 311212015

Rubriaues Montant début Augmentations Diminutions Montant fln
au d'exercice dotations Feprises exercice
Provistons sur comptes clients
Aulres provisions pour déprécialion 123428

Libellés Montant brut A1an au plus Aplusd' an
Créances rattachées 4 des participalions 6 648 164 6 B4R 164
Total de Paciif imiobllisé 6648 164 6 648 164
Aulres créances clients 53 208 53208
Etat - Taxe sur{a valaur gioulée 107 038 107 038
Elat - Autras impéts, taxes et versements assimilés
Groupes ef associes 1366425 1386425
Total de Pactif circulant 1 546 671 -1 548 871 0
Charges constatées d'avance

Aplusdianetd
Libellés Montant brut A1 anau plus ans au plug A plus de § ans

Auprds des organismes de crédit :

- 31 an maximum & Porigine

-a plus de 1 an a l'origine 157 331 157 391

Emprunis el deftes financiéres divers 10 586 860 10 986 860

Fournisselrs el compies ratiachas 37 288 37 286

Impdls sur jes bénéfices 18 253 18 253

Taxe sur fa valeur ajoutée 8868 8 868

Deties surimmobilisations el comples rallachés 29000 25000
Grolpe et associés 2913 377 23377
Produifs constatés d'avance

aenkifics,.
\:f‘\(\ f;olr’

QO

{
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EURASIA FONGIER INVESTISSEMENTS Périvde di 0110112015 au 3111242015

Mentant des dettes a payer inclus dans les postes de bilan suivants :

Emprunts obligalaires convertibles
Autres emprunts ohligataires

Emprunts et dettes auprés des élablisserments de crédit 47 527
Emprunts ef dettes financiéres divers 13 800 327
Dettes fournissaurs et comples raftachéss Fournisseurs factures non parvenues 37 286
Dettes fiscales et sociales 32532
Dettes sur immobilisations et comptes ralfachés 29 000
Disponibilités, charges & paver/ nléréts cotirus & payer 0% 869
Autres dettes

Filizles

NG CENTRE EURASIA 109 869

SCICV HD B 12 242

SCIJARDIN DU BAILLY t\.zae“““’"?‘f‘i‘f‘o,;, 16687

SNC BONY S 32 881

FURASIA GESTION PATRIMOINE 4112

Sociélé Mére £
o &

5A EURASIA GROUPE %,,%iw v\gi(ﬁ 864
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ELRASEA FONCIER IMVESTISSEMENTS

Pérlode du 1101£2015 av 3141202015

Société Eurasia Foncier Invesfissemnent

Résultat des Filiales délenues directemant

SNC CENTRE EURASIA
SCHOUBLIN

SCIJARDIN DU BAILLY

SHC BONY

EURASIA GESTION PATRIMOINE

Total des Réintégrations el lmputations des Filigles

Autres résullat de filiales par pariicipation eroisée

Report déficitaire imputé sur Pexercice

100
106

29
100

2144 678

76848

2220527

879

121219

376
46 326

911 504

958 205

1 070 991

S
S
[15]
g,’
q &
%, %
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EURASIA FONCIER INVESTISSEMENTS

Période du 01/01/2045 au 311122015

Capital Social

Actlions Ordinaires

Actions pricritaires existanles

Mombre maximal d'actions fulures & créer
Par conv, Cbligation

Par dreit de souscription

676673
67 667 348

675673
67 667 348

876 673
67 66/ 348

676 673
67 667 348

26 666 939
67 667 348

Chiffre d'affaires hors taxes

Résuttat avant impdis, parlicipation et dotafions
aux amoriissements et provisions

mpdts sur les bendfices
Parlicipation salariés

Résultat aprés impdis, parlicipation et dolalions
aux amorlissements ef provisions

Resuliat distribué

95 050
76 224)
23 664

(12% 219}

10916

10916

{117 142)
110

A7 142)

(446 107)
31 251

{177 358)

(76 544)

(76 544)

Résuital aprés impdts, parficipation et avard
dot. aux amortissements ef provisions

Résultal aprés impois, partichpation et doiations
aux amortissements et provisions

Dividende par action

Effectif moyen des salariés amployés
Montant de la masse salariale

Montant des sommes versées au litre des
avantages sociaux {Séourité sociale ...)
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4. Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes sociaux
au 31 décembre 2015

Rapport Financier Annuel 2015




Expertises & Services FKGEREC
80, rue Cardinet Fiduciaire de gestion et de révision comptable
75017 PARIS 69, rue Carnot
02300 LEVALLOIS-PERRET

Sociéte inscrite & la Compugnie Régionale de PARIS Société inscrite & la Compagnie Régionale des
Commissaires aux Comptes de Versailles

S.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI

EXERCICE CLOS LE 33 DECEMBRE 2015

RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS




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

Rapport des Commissaires aux Comptes sur les comptes annuels pour Pexercice clos
fe 31 décembre 2015

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous avons
établi en date du 2 mai 2016, un rapport dit « de carence » dans lequel nous indiquions
I'impossibilité de pracéder a la vérification des comptes annuels et du rapport de gestion, ceux-
ci n"ayant pas été établiis dans les délais prévus par la loi.

Ces derniers nous ayant été communigués en date du 20 mai 2016, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport relatif 3 'exercice clos le 31 décembre 2015, sur :

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

= La justification de nos appréciations,

" Les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

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

1- OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

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

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




2 - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions de l'article L. 823-9 du Code de commerce relatives 3 la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants :

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

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

3 - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

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

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

Fait a Paris et Levallois-Perret, le 2 juin 2016

Les Commissaires aux Comptes

FIGEREC




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

Rapport Financier Annuel 2015




Expertises & Services FIGEREC

80, rue Cardinet Fiduclaire de gestion et de révision comptable
75017 PARIS 69, rue Carnot

92300 LEVALLOIS-PERRET

Sociéié inscrite @ fo Compagnie Régionale de PARIS Suciété inscrite & lo Compagnie Régionale des
Commissoires aux Comptes de Versailles

S.A._ EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI

RAPPORT SPECIAL
DesS COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS REGLEMENTEES

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2015

TEERER




5.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS
Société Anonyme au capital de 676 673.48 €uros
Siége social : 164, boutevard Haussmann
75008 PARIS

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

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2015

Aux actionnaires,

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

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

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues 3
{'article R.225-31 du code de commerce relatives a I'exécution, au cours de "exercice écoulé, des
conventions et engagements déja approuvés par I'assembiée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences gue nous avons estimé nécessaires au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative 3
cette mission. Ces diligences ont consisté & vérifier la concordance des informations qui nous ont
été données avec les documents de base dont elles sont issues,




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

Conventions et engagements autorisés au cours de I'exercice écoulé

Nous vous informons qu’if ne nous a été donné avis d’aucune convention ni d’aucun engagement
autarisés au cours de I'exercice écoulé a soumettre & Fapprobation de "assemblée générale en
application des dispositions de I'article L.225-38 du code de commerce.

Conventions et engagements autorisés depuis la clGture

Aucune nouvelle convention et aucun nouvel engagement n'a été autorisé par le Conseil
d’administration depuis |a cldture,

2- CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS DEJA APPROUVES PAR L ASSEMBLEE GENERALE

Conventions et engagements approuvés au cours d’'exercices antérieurs

2-1 Conventions en engagements approuvés au cours d'exercices antérieurs dont 'exécution
s’est poursuivie au cours de Vexercice écoulé

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

2-1-1 Nature et objet : convention de gestion de trésorerie entre EURASIA GROUPE et ses
filioles dont EF{ :

Personnes concernées : Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président du conseil d’administration et
Directeur général de la sociéte EF| et Président Directeur Général de ia société EURASIA
GROUPE

Modalités : une convention de gestion de trésorerie a été signée en date du 30 juin 2014 et
approuvée par {e conseil d’administration en date du 18 juillet 2014 entre [a sociétd EF| et ia
société EURASIA GROUPE, société bénéficiaire des apports de trésorerie au taux de 1% au
31/12/2015.




Au 31/12/2015, le compte courant de la société EURASIA GROUPE chez EFI est débiteur de
1386 425.06 Euros.

Au 31/12/2015, votre société a constaté dans ses comptes au titre de cette convention un produit
de 13 864 Euros.

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

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

- SNC BONY

- SCiDUBLIN

- SCCVHD

- SNC JARDIN DU BAILLY

- SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE {ex ZEN REAL ESTATE)

Modalités : une convention de gestion de trésorerie a été signée en date du 31 décembre 2014
et approuvée par le conseil d’administration en date du 31 décembre 2014 entre [a société EF
et les sociétés filiales, sociétés bénéficiaires des apports de trésorerie au taux de 1% au
31/12/2015.

Filiales ayant signé la convention et montant des créances et dettes rattachées 3 des titres de
participations au 31/12/2015 :

SNC CENTRE EURASIA Créditeur 10 986 860.42 Euros
SNC BONY Débiteur 3 288 123.53 Euros
SCi DUBLIN Déhiteur 37 858.77 Euros
SCCV HD Débiteur 1224 240.00 Euros
SNC JARDIN DU BAILLY Débiteur 1 686 716.64 Euros
SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE Débiteur 411 224.61 Euros

Au 31/12/2015, votre société a constaté dans ses comptes au titre de cette convention :

SNC CENTRE EURASIA Charge 109 869 Euros
SNC BONY Produit 32 881 Euros
SCI BUBLIN Praduit 0 Euros
SCCV HD Produit 12 242 Euros
SNC JARDIN DU BAILLY Produit 16 867 Euros

SARL EURASIA GESTION PATRIMCINE Produit 4 112 Euros




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

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

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

Au 31/2/2015, les apports en compte courant créditeur s'élevaient a 2 913 376.69 Euros.

Fait a Paris et Levallois-Perret, le 2 juin 2016

Les Commissaires aux Comptes

Expertises & Services FIGEREC
/)
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. BOSSARD




6. Comptes consolidés d’EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI
au 31 décembre 2015
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - TFI - 31 décembre 2015

Comptes consolidés au 31 décembre 2015

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

ACTIF {en milliers d’eurcs) Notes 311272015 | 311212014

annexe

Net Net

Actifs non courants
Ecarts d'aequisition 0 0
Immobitisaticns corporelles 38.482 37191
Titres mis en équivalence 0 o
Autres actifs financiers 144 29
Impéts différes 0 O
Total actifs non courants 38.626 37.220
Actifs courants
Stocks 7.864 8.217
Clients et comptes rattachés 5,589 7.601
Autres actifs couranis 3.048 5.094
Trésorere et éguivalents 815 1.613
Total actifs courants 17.326 23,526
Total actifs destinés a éfre cédés 0 0
TOTAL GENERAL 55,952 60.748
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI - 31 décembre 2015

PASSIF {en milliers d’euros) Notes 31712120156 | 31/12/2014
annexe
Capitaux Propres e
Capital 877 677
Primes d'émission 1.004 1.004
Réseres consolidées part du Groupe 8.428 5,857
Résultat part du Groupe 1.858 2.546
Capitaux propres — part du Groupe 14.967 10.083I
Intéréts minoritaires 128 168'
Total capitaux propres (1) 12.094 10.252’
Passifs non ¢ourants
Emprunt obligataire convertible - -
Autres dettes financiéres 17.922 24.482
Impéts différés 3.834 3.353
Autres passifs non courants 1.011 3.627
Total passifs non courants (2) 22,767 31.462
Passifs courants
Autres provisions 0 0
Emprunt obligataire convertible 0 v
Autres provisions 2 289 25
Autres dattes financiéres 5.410; 1775
Fournisseurs et comples rattaches 6.660 B.773
Autres passifs courants 6.732: 10.459
Total passifs courants (3) 21,091 19.032
TOTAL GENERAL {1 & 3) 55.952 60.748 eitifics,
‘31 g’a
D ol
Ssaiye a0 F
Page 3




EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS -~ EFI — 31 décembre 2015

Il - RESULTAT CONSOLIDE

Notes
(en miliiers d'euros) 31122016 | 311212014
annexe

l?rodgits des activités ordinaires (chiffre 13,039 16.147

d'affaires)

Autres produits

Achgts de marchandises et matieres 2381 7,604

pramiéres

Frais de personnel o 0

Dotations aux amortissements d'exploitation |4 -54 -18

Dotations aux provisions d'exploitation ? -2.350 0

Autres charges ; -5.517 -5.952

Variati i i d

ion de la juste valeur des immeubles de 293 1,866

placement

Résultat opérationnel 3.030 4,351

Charges Financiéres -781 =740

Quote-past des résultats des societes mises 8 69

en éguivalence

Résultat avant impé&t 2.347 3.543

Impéts -504 857

Résulfaf net de la période 1.843 2.586

Part des minoritaires =15 4)

Part de la société mére 1.858 2.548

Résuitat par action en euros (sur 87.667.348 7.13 0,03 0,04

actions)

Résultat ditue .par action en euros (sur 7.13 0,03 0,04 entificag,
67.667.348 actions) I )

o .
&
3 &
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFL — 31 décembre 2015

[l = AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL

Conformément aux dispositions de la norme 1AS1 révisée, le tabieau des «Autres éléments du
résultat global» présente les charges et produits directement enregistrés en capitaux propres.

{en milliers d’euros)

Résuliat de 'exercice

Produits et charges non comptabilisés en
rasultat

- Ecarts de conversion sur entités étrangéres

- Gains ef 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
equivalence

- Effets fiscaux des produits et charges non
comptabilisés en résultat

Totai des produits ef charges non
constatés en résultat

Reésultat global de I'exercice

Motes
annexe

o

31/12{2015

3112/2014

T

1.843

2,586

0§

1.843

2.586

(en milliers d’euros )

Résultat net consclidé

Notes
annexe

Actifs financiers disponibles a la vente
Couverture des flux de trésorerie
Diffsrences de comersion

Autres

Total des autres &léments du résultat global

Résultat global consolidé

31/12/2015

31112/2014

1.843)

2.686

2,586

wentificg,,
o f%
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFl — 31 décembre 2015

1V - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

{ en milfiers devros ) Capital Primss Actions Réserves | Résultat [Minoritaires] Total
propres |consalidées|

SHuation au 31/12/2013 677 1.004; 3.549 2.236] 158 7.624/
Reésultal global consolidé 2.546 40 2 586
Affectation du résultal 2,236 -2 236 0|
Réduction de capilal O
Augmentation de capital 0
Divers 77 230 42
Opéralions sur actions propres 0
Situation au 31242014 677 1.004 5.857| 2 545t 168 10.252,
Résullal global consoligé 1.858) -5 1.842
Affectation du résultat 2.545 -2.545 a
Réduction de capital a
Augmentation de capital o]
Divers 25 -25 G
Opérations sur actlons propres v/
Situatlon au 31M212015 677 1.004) 8.427 1.857 128 12,0294}
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2015

V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

Not
( en milliers d’euros ) %S 1 31/1212015) 317122014
annexe

Résultat net consolicé 1.843 2.588
Elimination écart d'acquisition 0 0
5morti.s§en"sents et dépréciations des 2 308 85
immobilisations
Variation de la juste valeur des immeubles de 293 1,868
placement
impots différés 480 957
Capagité d’autofinancement 4.336 1.762
Var. stocks 1.393] 1.024
Var. créances clients 2.002 -3.672
Var. Autres actifs courants 2.045 -898
Var. dettes fournisseurs -114 5,666
Var. autres passifs courants -3.727 1.185
Variation nefte des actifs et passifs 1.562 4,305
courants
F,qu ne-ts c'Ie trésorerie provenant de 5.398 5.066
I'exploitation
Def:asssements sur investissements corporels 7 14 1.007 -10.670!
et incorporels
Encaissements sur cessions d'immobilisations 0 ol
corporelfes et incorporelles
Augmentation, diminution des immobilisations 148 3
financieres
Var. autres passifs non courants 7.15 -2.616 2.162
Décaissemenis sur acquisitions de titres
consolidés, nets de la trésorerie acquise
!’qu nlets de frésorerie liés aux 2771 8.504
investissements
Emprunts obtenus 7.16 0 5,980
Remboursements d'emprunts -718 847
Apports en capital 7.17 ¥ 0
Variation autres dettes financiéres 7.18 -2.286 -606]
Opérations sur actions propres 0 0
Fl ie 1ié ;
. ux nets de trésorerie liés aux op. de 3.004 4.607
financement
Variation nette de trésprerie 877 1.259|
Trésorarie et équivalents de trésorerie au

1.549 |
début de la période ' 290
'I:resorerte'e!: équivalents de trésorerie a [a 719 873 1.5
fin de la période
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EF] — 31 décembre 2015

Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2015

Nate 1. Informations générales

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS — EFI {anciennement MB RETAIL EUROPE) est
une société anonyme de droit frangais 3 Conseil d'Admiinistration dont le siége social est situé
au 164 baulevard HAUSSMANN, 75008 Paris. '

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

EFi est une société fonciére dont l'activité consiste en la détention et l'acquisition d’actifs
immobiliers en vue de leur location ou de la réallsation d'opérations de promotion
immobiliére {Vente en I'Etat Futur d’Achévement, etc.}. Cette activité est exercée au travers
de sociétés de type sociétés civiles immabilidres ou sociétés en nom collectif.

Les informations financiéres a 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 2015 couvrent une période de douze mois et ont
&té établis sur la base des comptes des filiales arrétés au 31 décembre 2015.

Les comptes consolidés au 31 décembre 2015 ont été arrétés sous la responsabilité du Conseil

d’administration.
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FURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EF1 - 31 décembre 2015

Note 2. Faits caractéristiques

2.1. SOCIETE CONSOLIDANTE — FAITS CARACTERISTIQUES

Au 1% janvier 2015, le groupe EF| est composé des principales filiales suivantes :
= |a société SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés «CENTRE EURASIA»), détenue a 99,99 %
qui est propriétaire d’un complexe immobilier de stockage situé au Havre ;

= {a SCI BONY, contrdlée 3 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 immoabilier commercial avenue Victor Hugo 3 Aubervilliers
d’une surface de 8.040 m?;

s a SC| DUBLIN, détenu a 50%, qui est propriétaire dans la région de Douai d'un
entrepdt de 5.000 m? sur un terrain de 10,300 m? et d’une maison d'habitation,

= |2 société ZEN REAL ESTATE {devenue EURASIA GESTION PATRIMOINE}, propridtaire
d’un immeuble a usage de bureaux, d’une surface de 5926 m2, situé a Rueil-
Matmaison.

Depuis le 1% janvier 2015, sont survenus les faits marquants suivants :
p ! q

1. Le site du Havre

Lla SNC CENTRE EURASIA a continué ses opérations de commercialisation en ['état futur
d’achévement {VEFA) des entrepdts du Havre {houlevard Iules Dunant).

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

2. la SNC « les Jardins du Bailly »

. La Société a procédé a 'acquisition de 100% du capital de la SNC les jardins du
Bailly, le 16 avril 2013, mayennant le prix de 410.000 €, Cette société e@ﬂﬁﬂbﬁ@etalre
de trols immeubles d’habitation situés a Saint Denis (93000). En 2@‘14 la société a
réalisé sept opérations de ventes (VEFA) pour un montant global de 1 558 K€, Une

vente complémentaire a été réalisé en 2015 pour un montant de 145ke. E::f
‘5 3
R &
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT — 31 décembre 2015

e Au cours de Pexercice 2014, la SNC Jardins du Bailly a acquis une propriété
batie situde sur le territoire de la commune de SAINT-VRAIN {Essonne) et le territoire de la
commune d’ITTEVILLE (Essonne), séparée par la riviere « La luine », comprenant un
batiment 3 usage de restaurant, un batiment a usage d’habitation, un batiment a usage de
bureaux, des boxes a chevaux, une aire de parking et le terrain alentour. Le prix
d’acquisition s’éléve a environ 1ME,

3. Société du « 100 avenue de Stalingrad (Villejuif) »

A

Au 31 décembre 2013, EFl avait versé un acompte de 100 XK€ a titre d’indemnité
d'immohilisation dans le cadre du rachat de 100 % du capital de la SOCIETE DU 100 AVENUE
DE STALINGRAD qui est propriétaire d’un ensemble immobilier a cette adresse. Un protocole a
été signé en septembre 2013. Uopération de cession n'est pas finalisée a la clbture de
I'exercice.

Au cours de Vexercice, cette opération a été réalisée et portée par EURASIA GROUPE, sociéte
mere d’EFI.

4. STUDIO VICTORIA

EF| a procédé 3 'acquisition auprés de la société « Studio Victoria » d'un terrain a batir situé a
Aubervilliers sur lequel existent des constructions destindes a étre démolies. La vente a &té
conclue moyennant un prix de 2 600 KE.

Le cédant dispose d'un permis de construire autorisant la démolition des batiments existants
et la construction de trois batiments d’habitation (R+4}. La SHON totale du projet s'éleve 4
prés de 3 995m°.

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

Remboursement 3 hauteur de 300k€ du crédit-vendeur d’environ 600kE abtenu dans le cadre
de 'acquisition de |a propriété batie située a SAINT-VRAIN.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2015

EF) est propriétaire d’un ensemble immohbilier 3 usage mixte sis a Masny (53176), Route de
Monchecourt., Un compromis de vente 3 été signé au mois de Février 2016 pogr\éﬁn prﬁ@&ie

210KE. <
A 3
O’fb 00&

e
Ssaire ast

Page 10

FHEENE




EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI - 31 décembre 2015

Note 4. Régles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

En application du Réglement européen du 01 Jlanvier 2011 sur l'application des normes
comptables internationales, le Groupe Eurasia fonciére investissements a établi les comptes
consolidés annuels au 31 décembre 2015 en conformité avec le référentiel IFRS tel gu’adopté
dans I’'Union Européenne et applicable a cette date.

Ce référentiel est disponible sur le site ;
http://eurlex.europa.eu/lOHtmi.do?uri=0J%3AL%3A2008%3A320%3ASOM%IAFR%3IAHTML<

Les principes comptables adoptés par le Groupe sont identigues a ceux qui ont été retenus
pour la préparation des comptes consolidés au 31 décembre 2014, a I'exception des normes
et interprétations nouvellement adoptées par I'Union Européenne at
d’application obligatoire au ler janvier 2015 :

-|IFRIC 21 : Taxes

- Améliorations annuelles du cycte 2011-2013

Les interprétations qui suivent ne sont pas d’application obligatoire pour les comptes au 31
décembre 2015 et n’ont pas fait I'objet d’une application anticipée a cetie méme date :

- Normes et interprétations adoptées par I'Union Européenne dont 'application n'est pas
obligatoire au cours de ['exercice :
+ Amendement dtAS 19 : Avantages du personnel,
¢ Améliarations annuelles des cycles 2010-2012.
« Amendements a IFRS 11 : Acquisition d’intéréts dans une entreprise commune,
+ Améliorations annuelles des cycles 2012-2014,
¢ Amendements a |AS 16 et IAS 38 : Clarification sur les méthodes d’amartissement
acceptables,
¢ Amendements a IAS 27 : Méthode de la mise en équivalence dans les comptes
individuels,
* Amendement 3 IAS 1 ; Présentation des états financiers — Initiative infarmations a
fournir.

- Normes et interprétations non entrées en vigueur et non adoptées par I'Union Eurcpeenne
« |FRS 9 : Instruments financiers,
 I[FRS 14 : Comptes de reports réglementaires,
¢ [FRS 15 : Produits des activités ordinaires tirés des contrats avec des clients,
* Amendements & IFRS 10 et |AS 28 : Ventes ou contributions d’actifs réalisées entre le
groupe et les entités mises en équivalence, ol
e Amendements a IFRS 10, [FRS 12 et |AS 28 : Entités d’mvestissemer};\@' Exerffption
d’établissernent des comptes consolidés S '
Le groupe n'anticipe pas, a ce stade de ses analyses, d'impact significatif sur ses comptﬁ

L3
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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 3 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 patt, 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 l'exercice. L'ensemble de ces estimations et de ces hypothéses
se situent dans un contexte de continuité de |'exploitation.

La Direction revoit ces estimations et appréciations de maniére réguliére sur ia 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
& 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 ciéture annuelle, le Groupe fait appel 3 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’immieubles:

whiffcag,

Les stocks sont évalués au plus faible du colt d’entrée des stocks et de la yﬁ%ur néfte de
réalisation conformément 3 I'IAS 2. La valeur nette de réalisation correspond au prix de vente
estimé dans le cours normal de I'activité diminué des colts estimés pour Fachévement ainsi cﬁle
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des colts 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 & la valeur nominale. Lte montant de la dépréciation prend en compte la
capacité du débiteur & honorer sa dette et l'ancienneté de la créance.

- Comptabilisation des actifs d'impdts différés :

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

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

5.3. PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers de EFl et de ses filiales au 31 décembre
2015, Cet ensemble forme fe Groupe EFI.

Tautes les transactions significatives réalisées entre les sociétés consolidées ainsi que les profits

internes sont éliminés,

Les comptes consclidés regroupent Fensemble des entreprises sous contrdle majoritaire, contrile
conjoint ou influence notable.

Les filiales sur lesguelles le Groupe exerce directement ou indirectement un contrdle exclusif ou
majaritaire sont consolidées par intégration globale. Les filiales non significatives par rapport &
I'ensemble consalidé 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
{IFRS 3 ET IAS 27) :

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 3 la date d'acquisition. Les acquisitions de SNC CENTRE EURASIA et des SCI BONY et

DUBLIN ont été traitées comme des achats d’actifs, »
,\e)e\'\“f Icﬂtfb '

Si celle-ci est considérée comme un regroupement d'entreprises, les aqr%ﬁfs et les passifs
identifiables sont comptabilisés A leur juste valeur 3 la date d'acquisition et la différence entge la

quote-part d'intérét de I'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passiﬁs identiﬂah[egé ta
‘3 oy
%”fssai:e [
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date de prise de contréle et le colit d'acquisition, constitue un écart d'acquisition.

La différence positive entre le colit d'acquisition et la quote-part de l'acquéreur dans la juste
valeur des actifs et passifs identifiables acquis est enregistrée comme pgoodwill (ecart

d'acquisition a Iactif du bifan).

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

Le test de perte de valeur consiste 3 comparer la valeur nette comptable de l'actif a sa valeur
recouvrable, qui est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée des colts de cession et

sa valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est obtenue en additionnant les valeurs actualisées des flux de trésorerie
attendus de l'utilisation de I'actif {ou groupe d'actifs) et de sa sortie in fine. Dans ce cadre, les
immohilisations sont regroupées par Unités Génératrices de Trésorerie (UGT), Une UGT est un
ensemble homogeéne d'actifs (ou groupe d'actifs) dont V'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 cessian correspond au montant qui pourrait &tre obtenu de
la vente de |'actif (ou groupe dactifs}, dans des conditions de concurrence normale, diminué des
calts directement fiés a la cession.

Lorsque les tests effactués 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 chaisi comme méthode comptable le medele de la juste valeur, gqui consiste
conformément a ['option offerte par I'IAS 40, a comptabiliser les immeubles de placement a leur

juste valeur et constater les variations de valeur au compte de résultat. Les igﬁm{gubles de

. WHen i

placement ne sont pas amortis. Qa‘b ?
8
oy -

La détermination des valeurs de marché des immeubles de placement est obtenue a partir

d'expertises immaobiliéres. &
% &

[ +
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La juste valeur d'un immeuble de placement est le prix auguel cet actif pourrait étre échangé
entre des parties bien informées, cansentantes et agissant dans des conditions de concurrence
hormale et refléte 'état réel du marché et circonstances prévalant & la date de cldture de
l'exercice et non ceux 3 une date passée ou future. Elle ne tient pas compte des dépenses
diinvestissement futures qui amélioreront le bien immohilier ainsi que des avantages futurs liés a

ces dépenses futures.

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

Au 31 décembre 2015, 1a juste valeur est déterminée sur |a base d'expertises Indépendantes dont
la méthode est décrite ci-dessous. Les expertises fournissent des évaluations hars frais et droits.

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

Valeur de marché a la cifture de ['exercice
- Valeur de marché & la cldture de |'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.

Pour les comptes semestriels, le Groupe EFI vérifie uniguement ['absence de variation

significative de la juste valeur.

- Méthodologie d'expertise :

L'ensemble des immeubles composant fe patrimoine du groupe EF| fait 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
professionnefles européennes Tegova et aux principes de {RICS) « The Roval Institution of
Chartered Surveyors ».

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

la libre volonté du vendeur,

r

un délai raisonnable de négociation compte tenu de [a nature du bien et_\glg.ls@xj,ggattonl
"3

N
a2 P v L
- la stabilité du marché et de |a valeur pendant cette période, “
2]
- des conditions de mise en vente et de publicité considérées comme normales, &
Q% d§
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- absence de convenances personnelles dans la velonté des parties,

La valeur vénale tient compte de la situation géographique, de la commercialité a céder, et des
hypothéses raisonthables 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,

EF choisit son expert dans le respect de ces principes :

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

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

- M'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 éqguipes.» '

- la méthode de comparaison directe :

La valeur vénale est déterminée par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour des
ensembles immohiliers 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 Fobjet
d'une approche multl critéres selon les usages. S'agissant principalement de biens
d’investissement et non 3 usage résidentiel, la méthode par le revenu a été privilégice.

- 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 directas non
refacturables et ajustés de la vacance éventuelle, Les taux de capitalisation résultent des données
internes des experts issues de |'observation du marché et prennent également en compte le
potentiel de revalorisation de loyers. La capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la
valeur locative de marché. 1l est également tenu compte des loyers réels jusqu'a la prochaine
révisian du bail, ces derniers étant légérement supérieurs aux loyers patentiels

Des taux de rendement théariques 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 INCLUS DANS LA CATEGORIE DES IMMEUBLES DE
PLACEMENT i
,\Gg'ﬂ\t.lfll‘.‘df_.b

Les immobilisations corporelles n'entrant pas dans la catégorie des imgo‘éubles de placement
correspondent principalement aux mobiliers, matériels informatiques, matériels de transport et
[1t]

4
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aux immeubles d'exploitation.
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Un immeuble d'exploitation est un bien immobilier détenu par son propriétaire pour étre utilise
dans la production ou la fourniture de services ou a des fins administratives.

Les immobilisatians corporelles sont enregistrées pour leur prix de revient, augmentés le cas
échéant des frais d'acquisition pour leur montant brut d'impdt, diminuées du cumul des

amortissements.

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

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

Actuellement, le groupe EFI ne posséde pas d'immeubles d’exploitation.

5.8 STOCKS D'IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stacks de programmes immobiliers sont évalués a leur colt de revient qui comprend le prix
d’acquisition des terrains, les taxes, le cot de construction et d’aménagement, le colit des VRD,

fes honoraires, les frais annexes ainsi que le colt des emprunts.

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

Dépréciation d’actifs

A chadque cldture, le Groupe apprécie s'it existe un indice de perte de valeur de ses stocks. Un
indice de perte de valeur peut étre soit un changement dans 'environnement économigue ou

technique, soit une baisse de sa valeur de marché.
Si un indice de perte de valeur est identifig, fa valeur recouvrable du stoclk 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 F'utilisation continue de 'actif et de sa

sortie & la fin de l'utilisation prévue.

La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour la différence entre la valeur
natte comptable et la valeur recouvrable du stock.
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5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

Les passifs financiers comprennent les emprunts, les autres financements et découverts
bancaires. Tous les emprunts ou dettes portant intéréts sont initialement enregistrés 3 la juste
valeur du montant recu, moins les colts 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 >>. lIs
sont évalués aprds leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la hase du taux d’intérét
effectif. ils peuvent faire I'objet, le cas échéant, d'une dépréciation.

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

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

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

peut étre amend 3 céder i tout moment. lls sont réévalués a leur juste valeur a Ja date d'arrété et
comptabilises en titres monétaires disponibles a la vente. Les intéréts courus ou acquis des titres
4 revenu fixe sont enregistrés en résultat sur fa 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 eréances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par I’gg‘aﬂt‘?ﬂf?f“’fé@ selon I1AS
W
39. Elies sont évaluées a la juste valeur lors de la comptabilisation initiale. Compte tenu des
échéances de paiement généralement 3 moins de trois mois, fa juste valeur des créanges est
. ur

e . &
assimilée 2 la valeur nominale. o &
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Les créances sont ensuite comptabilisées au colit amorti et peuvent falre l'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 éguivalents comprend les liguidités et les placements & court terme ayant une
échéance de moins de 3 mois a compter de la date d'acquisition et dont les sous-jacents ne
présentent pas de risques de fluctuations significatifs.

La valorisation des placements 3 court terme est effectuée 3 la valeur de marché a chaque
clature. Les gains et pertes latents sont comptabilisés en résultat s'ils sont significatifs.

Les découverts bancaires remboursables 3 vue, qui font partie intégrante de [a 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 2 [a norme |AS 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 I'extinction de I'obligation.

En matiére de litiges salariaux, les provisions correspondent 3 |a valeur estimée de la charge
probable gue les entreprises concernées auront & décaisser pour des litiges faisant |'objet de
procédures judiciaires. En matiére de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux colts
estimés de ces litiges pour lesgquels les sociétés concerndes ne peuvent pas espérer la moindre

contrepartie.

Les provisions pour risques entrant dans le cycle d'exploitation normal de l'activité et la part a
mains 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'impdt sur fe résultat comprend I'imp6t exigible et ['impdt différé, L'impét est comptabilisé en
résultat sauf s'it se rattache 3 des éléments qui sont comptabilisés en capitaux progréé‘““c%

Conformément & la norme '{AS 12, les impéts différés sont comptabilisés selon la méthode du

report variable & concurrence des différences temporelles entre la base fiscale des actifs gt
3
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passifs et leur base comptable dans les états financiers consolidés. Aucun impdt differé n'est
comptabilisé s'if naft de la comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif lié a une transaction,
autre qu'un regroupement d'entreprises, qui au moment de la transaction, n'affecte ni le résultat
comptable, ni le résultat fiscal.

La valeur comptable des actifs d'impét différé est revue a chague date de clture et réduite dans
fa mesure ol il n'est plus probable qu'un bénéfice imposable suffisant sera disponible pour
permettre utilisation de I'avantage de tout ou partie de ces actifs d'impot.

Les actifs d'impéts différés sont réappréciés a chaque date de cldture et sont reconnus dans la
mesure ol il devient prabable qu'un hénéfice futur imposable permettra de les recouvrer,

Les actifs et passifs d'impdts différés sont évalués au taux dimpdt adopté ou quasi adopté & fa
date de chaque cibture et dont I'application est attendue sur I'exercice au cours duguel l'actif
sera réalisé ou le passif réglé pour chagque réglementation fiscale. Les impdts relatifs aux
éléments reconnus directement en capitaux propres sont comptabilisés en capitaux propres et
nan 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.

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

EFl ne dispasant pas de personnel, auctine estimation n'a été retenue.
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5,15, RECONNAISSANCE DES PRODUITS

Revenus locatifs

En application de 'IAS 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 cantrats de tocatien,

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

Les contrats de baux signés entre EF! 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 & l'issue de la période de lfocation 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 'avancement.

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

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

5.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

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

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

{es dividendes versés sont classés en flux de financement,

ki
&\6'?, Ty s

&

o
% C

,
Yo

o
&
}QG

L auh
Tsaire 8%

o Page 21
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5.17. INFORMATION SECTORIELLE {IFRS 8)

Cette norme requiert une présentation de la note relative a l'infarmation sectorielle qui est basée
sur e reporting interne régulidrement 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 opératiannel est réalisé par activité en le décompaosant en trois pdles :

» |e pdle locatif,

e e pble promotion immobhiliére,

e |esiége.
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 pandéré d'actions en circulation au cours de |'exercice, a I'exclusion du nombre
movyen des actions ordinaires achetées et détenues a des fins d'autocontrdle,
Le résultat dilué par action est calculé en retenant I‘ensembie des instruments dannant un accés

différé au capitat de la société consolidante, qu'ils scient émis par celle-ci ou par une de ses
filiales. ta dilution est déterminée instrument par instrument, compte tenu des conditions

existantes a la date de clbture,

Note 6 - Périmetre de consolidation

6.1. LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

méthode de

Saciétés RCS o % controle | % intérét
consolidation
3171272015 | 3141212015
5A EUROPE FONCIERE INVESTISSEMENTS (a) 328.718.499 IG ste mére ste mare
SNC CENTRE EURASIA 537.417.214 1G 99,9%% 99,9%%
SCI BONY 539,396,127 I 99,00% 93,00%
SC| DUBLIN 484,949,565 IG 50,00% 50,00%
H.D. 790.681.399 IG 50,00% 50,00%
JARDINS DU BAILLY 528.108.152 IG 100,00% 100,00%
EURASIA GESTION PATRIMOINE {anciennement ZEN REAL ESTATE) 751.237.025 1G 100,002 100,00%
SCIOUAI DU LUCIEN LERANC 489.092.049 ME 33,33% 33,33%

{a) anciennement MB RETAIL EUROPE
IG : intégration gichale
ME : mise en dquivalence

EFl est la maison mére juridique des sociétés consolidées.
ZEN REAL ESTATE a changé de dénomination sociale et porte désormais le nom de « EURASIA

GESTION PATRIMOINE ».

. . !
6.2. VARIATION DE PERIMETRE iU

Le périmétre de consclidation comprend 8 sociétés au 31 décembre 2015. Aucune. variation de

périmétre n’est intervenue au cours de |'exercice. _ . E%,
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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’acguisition au 31 décembre 2015,

7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

7.2.1. Evolution des immeubles de placement

- Immeubles de

{en milliers d'euros}
placement

Solde au 31 décembre 2013 24.330
Acquisitions 3.028
Cessions
Variation de périmetre
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1.866
Soide au 31 décembre 2014 34,224
Acquisitions 0
Cessions
Variation de périmétre
Variation de !a juste valeur des immeubles de placement 293
Soide au 31 décembre 2015 - 34.518

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

7.2.2. Détail des immeubles de placement par nature

. : R Usage
en milliers d'euros Bureaux Commerces Entreprats Total

mixte
Solde au 31 décembre 2013 o 0 156 24,174 24.230
Acguisitions 8.028 8.028
Cessions q
Variation de périmétre v
Variation de |a juste valeur das immeukles de placament 1.866 1.866
Salde au 31 décembre 2014 8.028 0 156 26,040 34.224
Acquisitions 0 0
{essions g
Variation de périmatre Q
Variation de la juste valeur des immeubles de placement ' 293 293

Solde au 31 décembre 2014 2.028 a i56 26.33& 34.518|
' (\6?‘ (4

2

Les immeubles de placement sont évalués par un expert immobilier iffidépendant de fagon
[
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7.3. IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Autres

Valeurs nettes (en milliers d'euros) immobilisations

corporelles
Solde au 31 décemhre 2013 343
Acquisitions
Cessions
Avances et acomptes 2.642
Dotations -17
Divers
Solde au 31 décembre 2014 2.967
Acquisitions 3.250
Cessions
Avances et acomptes -2.243
Dotations -8
Divers
Solde au 31 décembre 2015 3.965

Les acquisitions et les variations des avances et acomptes correspondent. principalement ala
finalisation de Yacquisition &’un immeuble situé 3 Aubervilliers (Studio Victoria).

7.4. STOCKS D'IMMEUBLES

Valeur brute au| Provisions |Valeur nette au|Valeur nette au
en milllers d"euros 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2015 31/12/2014
stocks immobilizrs 7.864 0 7.864 9,217
Total des stocks 7.864 0 7.864 9,217

Le stock représente le colit historique des batiments ainsi que 'ensemble des colits rattachés

détenus par:

e [aSNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre.

s |a Société Civile de Construction Vente H.D. a Bagnolet, quartier de la Noue.

¢ 1a SNC « Les jardins du Bailly » (projet a Saint-Denis et opération a SAINT-VRAIN).

Page 24 —--
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFT —31 (décembre 2015

La variation des stocks entre Ie 157 janvier 2014 et le 31 décembre 2015 s’analyse comme suit :

SNC CENTRE S5CI BONY H.D. Jardins du Total
EURASIA Bailly
Stocks au 31/12/2013 7.798 84 1.142 1.210 10.241
+ Variatian de périmétre 0
+ Coiits d'achats / travaux 3,351 2.004 1.202 €.557
- Colit de revient ventes ~7.581 -7.581
Stocks au 31/12/2014 3.568 84 1.153 2,412 9,217
+Variation de périmétre 0
+ Colits d'achats / travaux 672 502 a1 1.271
- Calit de revient vantes -2.579 - 45 -2,624
Stocls au 31/12/2015 1.66% 84 3.661 2.458) 7.864
7.5. CREANCES
Valeur brute | Provisions | Valeurnette Valeur nette
en miltiers d'euros au 31/12/2015] 31/12/2015 |[au31/12/2015 | | au 31/12/2014
Clients et comptes rattachés 7.318 -98 7.221 7.601
Autres créances 1.426 0 1.426 5.004
Avences et dcomptes sur cdes 0 0 0
Crénnces opérationnelles
. P . ) 146 1046 1.061
{fournisseurs, sociales et fiscales)
Autres créances 359 359 4.017
Charges constatées d'avance 21 21 16
Total des créances d'exploitation 8.744 -98 8.647 12.655
& (7]
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EF1 - 31 décembre 2015

ANALYSE DES ACTIFS FINANCIERS

Actifs Actifs Préts et Actifs Total kitan
détenusa | détenus créances | disponibles
des fins de jusqu'a dlavente
en milliers d'zuras transaction | ['échéance
31/12/2015
Actifs financiers non courants 144 144
Stocks 7.864 7.864
Clients et comptes rattachés 7.221 7.221
Autres actifs courants 1.405 1.405
Trésorerie et équivalents 815 815
Total des actifs financiers 815 144 1.405 15.085 17.448
31/12/2014
Actifs financiers non courants 29 29
Stocks 9.217 9.217
Clients et comptes rattachés 7.601 7.601
Autres actifs courants 5.078 5.078
Trésorerie et équivalents 1.613 1.613
Total des actifs finandiers 1.613 29 5.078 16.819 23.539

7.6. CAPITAUX PROPRES

7.6.1. Capital

Au 31 décembre 2015, le capital social est de 676.673 euros, divisé en 67.667.348 actions
de 0,01 euros chacune.

Aucune opération sur [e capital n'a été réalisée au cours de {'exercice.

7.6.2. Réserves

Au 31 décembre 2015, les réserves sont constituées des réserves consalidées.

7.6.3. Dividendes

Aucun dividende r’a été distribué au cours de Pexercice 2015.
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TURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI - 31 décembre 2015

7.6.4. Actions propres

Des actions de la société SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS sont détenues par e
groupe.

Aucun rachat ou aucune cession n'est intervenu au cours de ["exercice 2015.

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

et nbre d*actians 31/12/2014 31/12/3015

Nbre actions & 'ouverture 14.000 14.000
Augmentation 0 3
Diminution 0 0
Nbre d'actlons ala cléfure 14.000 14.000

7.6.5. Intérdts minorifaires

Il s’agit essentiellement des intéréts minoritaires dans la SC| DUBLIN et de la société H.D.

7.7. PASSIFS FINANCIERS

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

N 15

Emprunts bancaires (
Cantrats location financement 0 LY
Concours bancaires o 0 2] 142
Comptes courants 5364 5364 0 19
Dépbts de parantie ) o o o 448
Autres dettes financidres 58) 582 0 0
Total des dettes financigres 17.922 9.536 5,386 5.410,

L'échéance de la partie courante des dettes financigres est & moins d’un an. Uemprunt in
fine de 4000k€ conclu aupres de la banque BESV arrive & échéance au mois de Juin 2016,

7.7.2. Echéances de |a dette courante

Comptes courants
Dépdts de garantie N N )
Autres dettes financiéres 0 0
Total des dettes financiéres 209 134

A )
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EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI — 31 décembre 2015

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

Emprunts hancaires .9
:Contrats location financement 0 _ 0 0
Concoursbancaires o..._...12 .0
Comptes courants o of .53
Dépdts de garantie SR 0 0 .
Autres dettes financiéres 582 0 0
Total des dettes financiéres 13.359 4.142 5.830

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

7.8. AUTRES PASSIFS

Dettes sociales & fiscales ) o | ] 2,303
Dettes sur acquisition immeubles de placemes L08Rl 1011 0 266
Dettes sur opérations VEFA o @ 0 v
Autres dettes i 0 ol 0 162
Froduits constatés d'avance 0 0 a 4.001
Total des autres passifs 1.011 1.611 0 6.732
La partie courante des autres passifs a une échéance @ moins d'un an.
ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS
Dettes financiéres CA 23.332 23.332
Fournisseurs CA 6.660 £.660
Autres dettes CA 7.744 7.744
Tatal des passifs au 31/12/2015 0 37.73% 4] o 37.735
CA:coltamort
IVR : juste valeur en résultat
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7.9. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en milliers d'ewros 317522015 31/12/2014

Revenus lacatifs 3,022 2.863
Ventes pregrammes immobiliers (Vefa) 10.017 13.285
Total des produits des activités ordinaires 13.039 16.147

7.10. AUTRES CHARGES

en milliers d'euros 31/12/2015 3171212014

Charges externes A.007 4.512
Impdts et taxes 1.510 1.440
Total des autres charges 5.517 5.952

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

7.11. CHARGES FINANCIERES

en milliers d'eures 31/12/2015 | 31/12/2014

i::;i;sr:;a:tempru nts et des contrats de location 795 700
Intéréts des comptes courants d'associés -14 40
Autres charges ¢ 0
Intéradts et charges assimilées (A) 781 740
Rémunération de la trésarerie et agquivalents 4] 0
Produits des instruments de couverture 0 O
Brodults de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Mantant net des charges financiéres (A - B} 781 740

7.12 IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES

en milliers d'eures 31/12/2015 | 31/12/2014

tmpbts exigibles 24 ]
tmpots différés 480 a57
Impots 504 957

Les reports déficitaires existants ne se sont pas traduits par la constatation d’un mpﬁ‘ff“gzﬁﬁé‘?@
0 ..
actif. : <
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7.13 RESULTAT PAR ACTION

31,/12/2015 | 31/12/2014

Résultat revenant aux actionnaires de la saciété (K€} 1.858 2544
Nombre d'actions ordinaires 67.667.348] 67.667.348
Actions au-détenues -14.000 -14.000

Nombre d*actians aprés neutralisation des acions auto-détenues 67.653.348] 67.653.348

Ré&sultat net par action (€} 0,03 0,04
Nombre de titres & créer 0,00 0,00
Résultat par action dilue 003 0,04

7.14 DECAISSEMENTS SUR INVESTISSEMENTS CORPORELS ET INCORPORELS

Les décaissements sur investissements correspondent principalement a la finalisation de
I"acquisition d’un ensemble immobilier & Aubervilliers (Studic Victoria).

en mittiers d'euras 31/12/2015 | 31/12/2014
Immeubles de placement {valeur historigue) 4] 2.028
Autres immaohilisations 1.192 2.642
Remboursement avances -185
Décaissements sur investissements 1.007 10.67C

7.15 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS

La baisse des autres passifs courants et non courants s’explique principalement par :

e |a baisse des produits constatés d’avance sur la SNC Centre Eurasia {Entrepdts du Havre} ;

s une opération d’augmentation de capital par compensation de créances réalisée par le
Groupe EURASIA {maison mére de EF).

7.16 EMPRUNTS

Le Groupe EFl n'a pas souscrit de nouveaux emprunts au cours de "exercice,

7.17 APPORT EN CAPITAL

i n’y a pas eu d’opération sur le capital au cours de 'exercice 2015.
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7.18 VARIATION DES AUTRES DETTES FINANCIERES
Les autres dettes financiéres sont en haisse de prés de 2 286 k€. Les variations constatées
correspondent & :

— Une haisse globale des comptes courants des associés {principalement GROUPE EURASIA)
pour un montant global de 1 807€ ;

— Une baisse de I'ordre de 97k€ des dépbts de garantie ;

_ Remboursement 3 hauteur de 300k€ du différé de paiement obtenu dans le cadre de
I"opération SAINT-VRAI {le montant de ce différé s'élevait initialement a 600k€).

7.19 RAPPROCHEMENT DE LA TRESORERIE DU TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE AVEC CELLE DE
[JETAT DE SITUATION FINANCIERE

Détail de Iz trésorerie 31M2i2015 | 31112/2014
Banques actif B15 1.613
Banques passif 142 63
Tofal 673 1.549
ritkFle,
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7.20 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

Actifs nah caurants

Ecarts d’acquisitian 0 0 0 Q
Irnmohilisations corporelles 34.875 19 3.589 38.482
Titres mis en dquivalence 0 0 0 0
Autres actifs financiers 127 17 0 44
impdts diffarés 0
Total actifs non courants 35.002 35 3.589 38.626
Actifs courants 0
Stocks 84 7.780 0 7.864
Clients et comptes rattachés 278 5321 G 5.599
Autres actifs courants 441 1111 1.496 3.048
Trésorerie et dquivalents 337 472 6 815
Total actifs courants 1.140 14.683 1.503 17.326
Totai actifs destinés 3 étre cétés o
TOTAL GEMERAL 36.142] 14.719 5.091 55,552

Capitaux Propres

Capital g 677 677

Primes d’émission 0 1.004) 1.004

Actians propres 0 Of

Réserves consolidées part du

Groupe 6.529 3.166] -1.266 8.429

Résultat part du Groupe 253 1.821 -217 1.858

Capltaux propres —part du

Groupe 6.782 4.987 197, 11.967

Intéréts minaritaires 19 108 128

Total capitaux propres 6.801i 5,096 197 12.094|

Passifs non courants 0

Emprunt obligataire convertible v {

Autres dettes financiéres 12,558 2.450 2.913 17.922
limp&ts différés 3.834 0 0] 3.834

Autres passifs non courants 1.011 0 0 1.011

Total passifs non courants 17.403 2.450 2.913 22767

|Passifs courants 0

Autres provisions 25 2.264 0 2.289

Emprunt obligataire canvertible 0

Autres dettes financidres 5281 62 66 5.410

Faurnizsedrs et comptes

rattachés 145 6.472, 42 6.660

Autres passifs courants 1.054 5.646) 33 6.732)

Total courants 6.506 14.444 141 21.051 S e fica%}?
TOTAL GENERAL 30.710, 21.991 3.252 55.952 o '

8
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Capitaux Propras

Capital 0 &7y 677,
Primes o’ émission G 1.004 1.004
Actions propres o 0
Réserves consolidées part du

Groupe 4,794 2,371 -1.308 5.857
Résultat part du Groupe 1.084 1.530 -68 2,546
Capitaux propres —part du o

Groupe 5.878 3.901 S 305 10.083]
intéréts minoritaires 1201 49 . 168|
Total capitaux propres 5.998 3.949 305 10,252
|Passifs non courants 0 -
Emprunt obligataire convertible 0 0 5
Autres dettes financiéres 17.359 2.405 4,719 24,482
Impébts différés 3.353 : 3.353
Autras passifs non courants 1.257! 1.9/ =S 3.627
Total passifs non courants 21.969 4380  5.113 31,462
{Passifs courants ' 0
Autres provisions 25 - 25
Emprunt chligataire convertible P 0
Autres dettes financiéres 1.645 124 - 2 1775
Fournisseurs et comptes

rattaches 407 6.334 32 £.773
Autres passifs courants 693 9.766 f 10.459
Total courants 2,773 16.224 34 19.032
TOTAL GENERAL 30,740 24.554 - 5.452| 60.746
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Produits des activités ordinaires

{chiffres d'affaires) 3022 10.017 0 13,038
Autres produits 0 0
Achats de marchandises et

matiéres premiéres o -2381 0 -2.381
Frats de personnel . 0. 0 0
Dotations aux amortissements

d'exploitation -9 1 45 -54|
Datations aux provisions

d'exploitatian L. o8| 228 9 2350
Autres charges 1806 -3349 -162 -5.517
Jusie valeur des actifs 293 0 Q 293
Résultat apérationnel 1413 1324 -207 3.030
Charges Financiéres -789 -6 14 ~781
Quote-part des résultats des

sociétés mises en éguivalence 93 0 0 93
Résultat avant impdt 722 1.818) -193 2.347
Impdts -480) 0 -24 -504
Résultat net de lapériode 241 1.818 -217 1.843
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8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRFGEANTS

Aucun mandataire social ne percoit de rémunération des sociétés du périmeétre 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 |a société EFI.

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

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

Au 31 décembre 2015, ce compte courant affiche un solde créditeur de 2 913 377 euros.

- Avec Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président Directeur Général

Monsieur Wang Hsueh Sheng dispose au sein de la société DUBLIN, filiale de EFI, d'un compte
courant créditeur de 18 800 € a fin décembre 2015.
Ce compte courant n’est pas rémuneré.

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

- La société EURASIA GROUPE a consenti des avances en compte courant a la SNC CENTRE
EURASIA qui ont été reprises en 2012 par EFl. Le remboursement de ces avances, qui
représentait au 30 juin 2012 une scmme de 1.981,235,19 €, est remboursable au plus tard
au 30 juin 2016, sachant que EF! a la faculié d'effectuer des remboursements avant ce
terme, a tout moment et selon ses capacités financiéres. Au 31 décembre 2015, ces

avances ont été remboursees par compensation en comple courant.

- De son cbté, EFI dispose 3 fin décembre 2015 d’une créance sur le Groupe EURASIA d'un
montant global de 1 386 425 €uros.

- Avec les sociétés B.C.R.G. {Siret 48004871700014).et G.B.E. (Siret 52226336700016)

- BCRG et GBE sont des sociétés dont la principale activité est a réa!isatioq@@@%@yx dans
le batiment. Le capital social de ces deux entités était partiellement dé?%nu par la famille
et des collaborateurs praches de M. Hsueh Sheng WANG. Les titres de ces deux enytés
ant fait 'objet d’une cession courant 2015 a des partenaires externes au Groupe eg}"“son
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management.

- B.C.R.G a réalisé, courant 2015, des prestations au profit des sociétés du Groupe
EURASIA pour un montant de prés de 500 000 euros, dont 423 700 euros aupres de
CENTRE EURASIA. Au 31 décembre 2015, B.C.R.G. détient une créance de 2 761 536 euros
sur les sociétés du Groupe EURASIA, dont 2 740 760 euros sur la SNC CENTRE EURASIA,

- G.B.E. a réalisé des prestations au profit de différentes sociétés du Groupe EURASIA pour
un montant de 351 412 euros et détient une créance, au 31 décembre 2015, d'un
montant total de 293 553 euros sur les sociétés du Groupe, dont 291 000 euros sur la SNC
CENTRE EURASIA.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS BILAN

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

Montant detie
Société Béndficiaire Nature de Ja garantie résldu‘elle [len KE), v
concernée compris majossation
frais

SCI BONY SOCIETE GENERALE privilege de préteur de deniers {ler rang } 2719
+caution de M. H5 Wang & hauteur de 1 955 K€
+ caution de M. P, Taieb 4 hauteur de 1150K€
{jusqu'en janvier 2016}

+ caution d'EURASIA GROUPE 4 hauteur de 2
BOOKE + cession dailly des loyers

+délégation du contrat d'assurance hamme
clés sur la tate de monsieur Wang d'un montant

de SA0KE

SCI BONY cic Privilege de préteur de deniers {Ierrang ] 3.339
+ caution de M. HS Wang 2 hauteur de 2040 K€

+ caution de M., P. Taieb & hauteur de 1200KE
{jusqu'en janvier 2016)

+ caution d'EURASIA GROUPE & hauteur de
3500K€

+ cession de créance dailly notifide pour 3500k€

SCiBONY CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteur de deniers (1ler rang) 2.614
+ caution EF| : 2 500 KE

+ caution Monsieur Wang : 2500 K€

+ privilege préteur de deniers pour 2500 KE

SCI BONY BANQUE ESPERITO Privilege de préteur de deniers (ler rang) 4.800
SANTQ ET DE LA + caution de M. HS Wang a hauteur de 2.000k€
VENETIE +délégation / cession dailly desloyers

+ privilége préteur de deniers pour 4000k€

EURASIA CAISSE D'EPARGNE Privilege de préteur de deniers {ar rang} 6.600
GESTION ILE DE France + Cautionnement personnel de EURASIA
PATRIMOINE GROUPE SA & hauteur de 5950 K€

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

Total 20,133

Les engagements hors bilan de la SCI LUCIEN LEFRANC, consolidee par mise en équivalence, sont

les suivants ;

s Hypoth&gue au ler rang a hauteur de 2300k€ sur le terrain détenu par la SCI.

s Nantissement d'un dépdt 3 terme de 330k€ constitué par la SCI. Pentifics
) . . \ %
» Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920k€, & s
s Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€ chacune.
s Cession et délégation loyers commerciaux. &
g &
%, &
» e
$Saie vt
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8.4 Facteurs de risques pour la société et le groupe EFI

La société et le Groupe EFI sont soumis aux principaux risques suivants [iés au financement du
groupe :

a) Risque de taux

L’emprunt étant une source de financement significative de l"activité des fonciéres 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,

’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 ¢'élaboration du présent rapport, ka Société ou ses filiales n’ont aucune activité hors de
la zone euro et ne sont donc pas exposées i un quelconque risque de change.

c) Risque d’absence de liquidité des actifs

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

d) Risgue actions

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

e) Risgue sur |a valeur des immeubles de placement

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

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité de_%éﬁﬁ‘*uﬂ%qns d'actifs
immobiliers et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs é\@iﬁjations dés.données
non publigues comme les états focatifs, les justes valeurs des immeubles de placement.ont été
classées en niveau 3 selon les critdres retenus par IFRS13. _‘ g"?

9, &
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Conformément 3 IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles de
placement :

Taux de Loyeren €/ m*
rendement des
Max 15,00% 27753
Min 9,00% 8,17
Moy, Pondérée 11,48% 107,29

Ainsi, sl le taux de rendement théorigue augmentait de 50 bp, la juste valeur des immeubles de
placement serait réduite de 1 177 K€,

1) Risgue lié aux respects de ratios financiers {ou covenants}

Le groupe n’a pas de financements prévoyant un remboursement anticipé de la dette lié au
respect de ratios financiers (ou cavenants).

b [ oo e bt Y o R e e O Y T R A e e
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S.A. EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI
Société Anonyme au capital de 676 673.48 €uros
Sieége social : 164, boulevard Haussmann
75008 PARIS

Ropport des Commissaires oux Comptes sur les comptes consolidés pour I'exercice clos
fe 31 décembre 2015

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous avons établi
en date du 2 mai 2016, un rapport dit « de carence » dans lequel nous indiquions I'impossibilité de
procéder a [a vérification des comptes consolidés et du rapport de gestion groupe, ceux-ci n"ayant
pas été établis dans les delais prévus par la loi.

Ces derniers nous ayant été communiqués en date du 20 mai 2016, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2015 sur ;

» jecontrdle des comptes consolidés de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFY, tels
qu'ils sont joints au présent rapport,

= |3 justification de nos appréciations,

= |a vérification spécifique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Conseil d’administration. 1l nous appartient, sur la
base de notre audit, d’exprimer une opinion sur ces comptes.

1-OPINION SUR LES COMPTES CONSCLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France ;
ces normes requiérent [a mise en ceuvre de diligences permettant d’obtenir I'assurance raiscnnable
que les comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste a
vérifier, par sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des
montants et informations figurant dans les comptes consolidés. 1l consiste également a apprécier
les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d’ensemble
des comptes. Nous estimons que les éléments gue nous avans collectés sont suffisants et appropriés
pour fonder notre opinion.

Nous certifions gue les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
gu'adopté dans I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidele du
patrimoine, de la situation financiére ainsi gue du résultat de 'ensemble constitué par les personnes
et entités comprises dans ta consolidation.




2 - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

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

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

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

3 - VERIFICATION SPECIFIQUE

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, a la vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au groupe données

dans le rapport de gestion.

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

Fait a Paris et Levallois-Perret, le 2 juin 2016

Les Commissaires aux Comptes

Experti§q5 & Services FIGEREC
[
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