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A. RAPPORT D'ACTIVITE SEMESTRIEL 30 JUIN 2014




[. PRESENTATION DE I.A SOCIETE

La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI {ci-aprés «EFD») est une filiale de la
société EURASIA GROUPE, elle-méme spécialisée dans la gestion immobiliére.

EFI est une société fonciére dont l'activité consiste en la détention et 'acquisition d'actifs immobiliers en
vue de leur location ou de la réalisation d'opérations de promotion immobili¢re et/ou de marchand de
bicns. Cette activité est exetcée indirectement au travers de sociétés de type sociétés civiles immobilieres
ou sociétés en nom collectif.

EFlest dirigée par WANG Hsueh Sheng en qualité de Président du Conseil d’Administration et Directeur
général,

EFI est cotée sur le marché Nyse Euronext Paris (compattiment C). (Code ISIN FRO000061475-
Mnémonique: EFI).

II. PATRIMOINE au 30 juin 2014

La Société EFI détient les actifs suivants :

" 99,99% du capital de Ia société SNC CENTRE EURASIA (ci-aprés «CENTRE EURASIA») qui
clle-méme détient :

»  50% du capiral de la de la SCCV HD. Cette société a acquis un terrain a bitir situé¢ 4 Bagnolet
(93) quartict de la Nouce. Elle procéde actuellement a la construction d’un immeuble a usage
d’habitation.

» Le CENTRE EURASIA, complexe immobilier de stockage situé au Havre.
= 99% du capital de Ia SNC BONY qui détient :

» 33,33% de la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC qui est propriétaite d’un tetrain exploité
de 1.844 m?® situ¢ a Aubervillicrs ou est ¢dific un immecuble professionnel de 12 cellules en
cours de commercialisation ;

» Un terrain d’une sutface 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 Louts Armand 77330 Ozoir-la-Ferriere, moyennant un prix d’acquisition de
3.350.000€. La totalité de 'ensemble immobilier est actuellement loué ;

» Un ensemble immobilier commetcial avenue Victor Hupgo i Aubervilliers d’une surface de
8.040 m?;

» Un immeuble situé avenue Louis Blériot a la Courneuve d’une sutface de 14.370 m?, acquis le
14 juin 2013 pour un prix de 5.200.000 €.

* 50% du capital de la SCI DUBLIN qui est propriétaire dans la région de Douai d’un entrepot de
4.000 m? sur un terrain de 10.000 m? et d’une maison d’habitation.



* 100% du capital de la SNC LE JARDIN DU BAILLY, acquis le 16 avril 2013, moyennant le prix
de 410.000 €.Cette société est propriétaire d'un immeuble d’habitation situé a Saint Denis (93000).

® 100 % du capital de la SCI ZEN REAIL ESTA'TE, acquis le 26 décembre 2013, moyennant le prix
de 3 000 €. Cette société a acquis le 07 janvier 2014 un immeuble a usage professionnel situé a
Rueil-Malmaison (92000) 212 avenue Paul Doumer, d’une superficie de 5 926 M? pour un montant
de 7 500 000 €.

EFT et les Sociétés, CENTRE EURASIA, BONY, DUBLIN, HD, QUAI LUCIEN LEFRANC et ZEN
REAL ESTATE composent le groupe EFI (ci-aprés le «Groupe»).

ITI. ANALYSE DE I’ACTIVITE

Le chiffre d’affaires consohdé de la période s’étabht & 16.425 K€ au 30 juin 2014 contre 4.856 K€ au 30
juin 2013.

I est composé de :

- A hauteur de 1.112 K€ de loyers provenant de la location de 'immeuble d’Aubervilliers, de
Iimmeuble d’Ozoir-la-Ferriére, de 'immeuble de Rueil-Malmaison et de celul de la région de
Douai ;

- A hauteur de 15.313 K€ correspondant a la vente en P'état future d’achevement de trois lots situés
sur le site du Havre.

3.1 Les loyers

Le site d’Aubetrvillicrs {(avenue Victor Hugo) a généré un chiffre d’affaire pour les 6 premicrs mois de
Pannée 2014 de 856 K€ contre au 30 juin 2013, 812 K€. Le taux d’occupation est de 98%.

Le site £'Ozoir-la-Ferriere a généré, quant a lw, un chiffre d’affaires sur les 6 premiers mois de Pannée
2014 de 84 k€ HT.

e site de L.a Courneuve quai l.ouis Blériot a généré un loyer annuel H'1': 864 000 €

Enfin le site de de la région de IDouai a généré un chiffre d’affaires de 7 K€.

3.2 Activité de promotion immobiliére

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

- la SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre ;

- La Société Civile de Construction Vente H.ID. a Bagnolet, quartier de la Nouc;
- La SNC « Les jardins du Bailly » 2 Saint-Denis ;

- SARL ZEN REAL ESTATE & Rucil Malmaison ;



- La SCI du Quai Lucien Lefranc a Aubervilliers,
Les programmes de construction en cours :

~ Quai Lucien Lefranc : 12 cellules commerciales construites dont 6 vendues.
- le Havre : 3 lots représentant 33.547 m? ont été vendu pour une valeur globale de 15.076 K€.

- Les travaux de construction felatifs aux programmes « Jardins du Bailly » et « HD » se poursuivent
dans les conditions ¢t délais contractuellement convenus.

Principales données chiffrées:

En milliers d*€uros 30 juin 2014 31 décembre 30 juin 2013
2013
Total bilan 63.691 43.450 39.157
Total des capitaux 16.047 7.624 6.825
proptes
Total passif non 28.751 20.037 20.265
courant
Produit (_k:s _act1v1tes 16.425 4.856 2,772
ordinaires
Résultat opérationnel 9.535 3.345 1.916
Résultat avant impot 9.312 2.941 1.753
Résultat net part de 8.377 2.236 1.451
la Société mére
Résultat par action
{67.667.348 actions) 0.12 0,03 0,02

IV.FAITS MARQUANTS INTERVENUS AU COURS DE I.A PERIODE DU 31
DECEMBRE 2013 AU 30 JUIN 2014,

1 Le site du Havre

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

Au cours du premier semestre 2014, trois lots complémentaires, représentant pres de 33 547m?, ont été
vendus pour un montant total de 15 076 k€.



2. La SNC « les Jardins 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 propriétaite de trois immeubles d’habitation situés 4

Saint Denis (93000).

Depuis le ter Janvier 2014, la société a réalisé quatre opérations de ventes (VEFA) pour un montant
global de 71 1ke.

3. Société du « 100 avenue de Stalingtad (Villejuif) »
Au 31 décembre 2013, EFI avait versé un acompte de 100 K€ a titre d’indemnité d’immobilisation dans
le cadre du rachat de 100 % du capital de la SOCIETE DU 100 AVENUE DE STALINGRAD qui est
propriétaite d’un ensemble immobilier a cette adtesse. Un protocole a été signé en septembre 2013,
Au cours du premier semestre, cette opération a été réalisée et portée par EURAStA GROUPE, société
mere d’EFL

4, ZEN REAL ESTATE

EF1 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 €. Cette sociét¢ ne portait aucun actif au
31/12/2013.

Au cours du premier semestre, ZEN REAL ESTATE a levé un financement bancaire de 5 950k€ auprés
de la Caisse d’Epargne Ile-de-France et a procédé a I'acquisition d’un immeuble a usage de bureaux situé

a Rueil-Malmaison pour un montant de 7500k€.

Au 30 juin 2014, cet immeuble d’une surface de 5926m2 est partiellement loué.

5. STUDIO VICTORIA

EFt a versé un montant global de 1558k€ a titre d’avance dans le cadre de Pacquisition de batiments
situés au 78 Rue Heurtault a Aubervilliers. La promesse signée en 2013 a été prorogéce le 16 avril 2014
jusqu’au 16 avril 2015.

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’éléve a prés de 3 995m2.

V. ENDETEMENT ET TRESORERIE DU GROUPE




5.1 Endettement

[’évolution d’endettement du groupe au cours du 1* semestre 2014 a été le suivant :

- Levée d’'un emprunt bancaire classique auprés de la Caisse d’Epargne pour 5.950K€ au taux fixe de
3.95 % sur 15 ans dans le cadre de lacquisiion des biens immobiliers situés a RURIL-

MALMAISON.

L’analyse de I'endettement peut étre résumée dans les tableaux ci-apres :

Yentilation des dettes financiéres entre passifs courant et non courants

Solde Ps;:ie elztor:tl Daont + Partie
En millicts d’€ 30/06/2014 S5ans courante
courante et bans
Emprunts bancaires 17 865 17 164 7356 9809 70
Contrats location 0 0 0 0 0
financement
Concours bancaires 140 0 0 0 140
Comptes courants 6111 4718 4718 0 1393
Dépot de garantie 547 0 0 0 547
Autres dettes financiéres 403 363 3 23 40
Total des dettes 25067 | 22246 12 415 9 831 2821
financiéres
I’écheance de la partic courante des dettes financi¢res est 4 moins d’un an.
Autres passifs
Solde PS;EC elztc::gtl Dant + Partie
En milliers d’€ 30/06/2014 5ans courante
courante et hans
Provisions pour charges 0 0 0 0 ]
Dettes sociales & fiscales G 437 0 0 0 6 437
Dettes sur acquisition 1673 1407 1064 342 266
immeubles de placement
Dettes sur opérations
VEFA 0 0 0 0 0
Autres dettes 2225 1975 1975 0 249
Produits constates d’avance 4 356 0 0 0 4 356
'T'otal des autres passifs 14 691 3382 3040 342 11.308

4.2 Trésorerie

La variation de la trésorerie (en milliers d’€) s’analyse ainsi :







B. COMPTES CONSOLIDES SEMESTRIELS AU 30 JUIN 2014
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Comptes consolidés au 30 Juin 2014

I - ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE {Normes IFRS)

ACTIF (en milliers d’euros) Notes 30/06/2014 | 31/12/2073 | 3070672013
annexe

FETTTT Net Net Net
Actifs non coursnts
Ecerts d'acquisition 0L 0 0
immobilisations corporelies 35810 24 672 17 743
Titres mis en équivalance st 98 135
Autres sctifs financiers 40 4 1
Impdts différés 0 OL 0
Total actifs non courants 35908 24774 17 879
Actifs couranis _
Stocks 7 543 10 241 16 247
Clients et comptes rattachés 6874 3 9301 3622
Autres actifs courants 3 481 4 153 883
Tréscrerie et équivalents 9 886 352 1526
Total actifs courants 27 783 18 676 21 278
Total actifs destinés 3 &tre cédés 0 0 0
TOTAL GENERAL 63 691 43 450 39 157
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3. Société du « 100 avenue de Stalingrad (Villejulf) »

Au 31 décembre 2013, EFl avait versé un acompte de 100 K€ 3 titre d'indemnité
d'immobilisation dans le cadre du rachat de 100 % du capital de la SOCIETE DU 100 AVENUE
DE STALINGRAD qui est propriétaire d’un ensemble immobilier 3 cette adresse, Un protocole a
été signé en septembre 2013. L'opération de cession n'est pas finalisée & [a cléture de
I'exercice.

Au cours du premier semestre, cette opération a été réalisée et portée par EURASIA GROUPE,
société mére d’EFI.

4. ZEN REAL ESTATE

EFIl est devenue propriétaire le 26 décembre 2013 des 300 parts sociales représentant 100 %
du capital de la SAR ZEN REAL ESTATE pour un prix de 3.000 €. Cette société ne portait aucun
actif au 31/12/2013 et avait été exclu du périmétre de consolidation en raison de son poids
hon significatif.

Au cours du premier semestre, ZEN REAL ESTATE a levé un financement bancaire de S 950ke
aupreés de la Caisse d’Epargne Ife-de-France et a procédé 3 I"acquisition d’un immeuble 3 usage
de bureaux situé & Rueil-Malmaison pour un montant de 7500ke.

Au 30 juin 2014, cet immeuble d’une surface de 5926m’ est partieilement loué.

5. STUDIO VICTORIA

EFl a versé un montant global de 15S8kE 3 titre d’avance dans e cadre de Facquisition de
batiments situés au 78 Rue Heurtault 3 Aubervilliers.

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'éléve 3
prés de 3 995m?.

2.2. FINANCEMENT DES OPERATIONS

- Levée d’'un emprunt bancaire classique auprés de la Caisse d’Epargne pour un montant
de 5.950.000 € souscrit par la société ZEN REAL ESTATE afin de financer I'acquisition
d’un immeuble 3 usage de bureaux 3 Rueil-Malmaison.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 30 Juin 2014

Néant.
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Note 4. Régles et méthodes comptables

4.1. DECLARATION DE CONFORMITE

En application du Réglement européen du 01 Janvier 2011 sur I'application des normes
comptables internationales, le Groupe Eurasia fonciére investissements a établi les comptes
consolidés sernestriels au 30 Juin 2014 en conformité avec le référentiel IFRS tel qu’adopté
dans I'Union Européenne et applicable a cette date.

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

Le groupe n’a pas adopté IFRIC 21 au 30 juin 2014.

Les principes et méthodes comptables retenus sont identiques a ceux utilisés dans la
préparation des comptes consolidés annuels pour exercice clos le 31 décembre 2013.

e S Page 1 1 e e
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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 codt historique a I'exception
des immeubles de placement, des instruments financiers et des titres destinés 4 la vente qui
sont évalués 3 leur juste valeur,

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

S.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

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

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

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

- Valeur de marché des immeubles de placement :

A chaque date de cléture annuelle, le Groupe fait appel & un expert immobilier indépendant

pour |'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.

- Valarisation des stocks d’immeubles:

Les stocks sont évalués au plus faible du colt d’entrée des stocks et de la valeur nette de
réalisation conformément a I'lAS 2. La valeur nette de réalisation correspond au prix de
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entre la quote-part d'intérét de l'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs
identifiables a la date de prise de contrdle et le coit d'acquisition, constitue un écart
d'acquisition,

La différence positive entre le co(it d'acquisition et la quote-part de I'acquéreur dans |a juste

valeur des actifs et passifs identifiables acquis est enregistrée comme goodwill (écart
d'acquisition a l'actif du bilan).

S.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)
Les écarts d'acquisition ne sont pas amortis et font I'objet de tests de perte de valeur.

Les autres actifs immobilisés et les titres mis en €quivalence sont également soumis 4 un test
de perte de valeur chaque fois que les événements, ou changements de circonstances
indiquent que ces valeurs comptables pourraient ne pas étre recouvrables.

Le test de perte de valeur consiste & comparer la valeur nette comptable de 'actif & sa valeur
recouvrable, qui est la valeur fa plus élevée entre sa juste valeur diminuéde des coGts de
cession et sa valeur d'utilité,

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

La juste valeur diminuée des colits de cession correspond au montant qui pourrait étre
obtenu de la vente de I'actif {ou groupe d'actifs), dans des conditions de concurrence
normale, diminué des colts directement liés 3 la cession.

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

5.6. IMMEUBLES DE PLACEMENT {}AS 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 EFI a choisi comme méthode comptable le modele de la juste valeur, qui consiste
conformément & l'optlon offerte par ['1AS 40, & comptabiliser les immeubles de placement
leur juste valeur et constater les variations de valeur au compte de résuitat. Les immeubles
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Des taux de rendement théoriques ont été retenus en prenant soin de retirer le montant des
droits d'enregistrement s’élevant & 6,2% du prix en principal,

S.7. IMMOBILISATIONS CORPORELLES NON INCLUS DANS LA CATEGORIE DES IMMEUBLES
DE PLACEMENT

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

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

Les immobilisations corporelles sont enregistrées pour leur prix de revient, augmentés le cas
échéant des frais d'acquisition pour leur montant brut d'imp&t, diminuées du cumul des
amaortissements.

Les amortissements sont calculés suivant le mode linéaire en fonction de la durée d'utifité de
chague composant constitutif des actifs, & savoir :

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

Actuellement, e groupe EFl ne posséde pas d'immeubles d’exploitation.

5.8 STOCKS D'IMMEUBLES

Programmes immobiliers

Les stocks de programmes immobiliers sont évalués & leur coQt de revient qui comprend le
prix d’acquisition des terrains, les taxes, le co(it de construction et d’aménagement, le colit
des VRD, les honoraires, les frais annexes (dont taxe fonciere) ainsi que le colt des
emprunts.

Le colit des emprunts directement attribuables 3 Facquisition, la construction ou la
production d’un actif qualifié sont comptabilisés dans le colit de cet actif.

Dépréciation d'actifs

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

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

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

5.9. PASSIFS FINANCIERS (IAS 39)

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

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont
évalués au colt amorti, en utilisant la méthode du taux d'intérét effectif.

$.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 aprés leur comptabilisation initiale au cout amorti sur la base du
taux d'intérét effectif. Ils peuvent faire 'objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

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

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

Titres disponibles 4 [a vente
Ce sant les actifs financiers non dérivés détenus pour une période indéterminée et que le

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

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par ['entreprise
selon [AS 39. Elles sont évaluées 2 la juste valeur lors de ia comptabilisation initiale. Compte
tenu des échéances de paiement généralement 3 moins de trois mois, fa juste valeur des
créances est assimilée 4 la valeur nominale.

Les créances sont ensuite comptabilisées au colt amorti et peuvent faire 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 équivalents comprend les liquidités et les placements a court terme ayant
une échéance de moins de 3 mois compter de la date d'acquisition et dont les sous-jacents
ne présentent pas de risques de fluctuations significatifs.

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

Les découverts bancaires remboursables 3 vue, qui font partie intégrante de la gestion de la
trésorerie du Groupe, constituent une composante de la trésorerie et des équivalents de
trésorerie pour les besoins du tableau de flux de trésorerie.

5.12. PROVISIONS ET PASSIFS EVENTUELS

Conformément a la norme IAS 37, une provision est constituée dés lors qu'une obligation 2
I'égard d'un tiers provoquera de manigre 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 3 l'extinction de
l'obligation,

En matiére de litiges salariaux, les provisions correspondent 3 |a valeur estimée de la charge
probable que les entreprises concernées auront 4 décaisser pour des litiges faisant l'objet de
procédures judiciaires. En matiére de litiges commerciaux, les provisions correspondent aux
colits estimés de ces litiges pour lesquels les sociétés concernées ne peuvent pas espérer la
moindre contrepartie,

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

Revenus locatifs

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

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

Les avantages accordés aux locataires tels que les franchises de loyers ou les loyers
progressifs qui trouvent leur contrepartie dans le niveau de loyer apprécié sur I'ensemble de

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

Les contrats de baux signés entre EFl et ses locataires sont des contrats de location simple au
sens de la norme IAS 17. Pius généralement, les baux incluent des clauses classiques de
renouvellement & l'issue de ia période de location et d’Indexation des loyers ainsi gue les
clauses généralement stipulées dans ce type de contrat.

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

Ventes en VEFA de programmes immobiliers

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

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

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

S.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

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

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

Les dividendes verses sont classés en flux de financement.
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7.2.2, Détail des immeubles de placement par nature

enmilliers d'euros Bureaux Commerces Entreprits ::;gt: Total
Acquisitions 13274 13 272
Cessions ﬂ
Variation de périmétre 180 180
Variation de I3 juste valeur des immeubles de placement 369 369
Solde au 31 décembre 2012 0 0 180 13 643 13 823
Acquisitions 9161 9161
Cessions 0
Variation de périmétre O
Variation de |a Juste valeur des immeubles de placement -24 1370 1 346)
Solde au 31 décembre 2013 0 ¢ 156 24174 24 330
Acquisitions 73565 7565
Cessions o
Variation de périmétre ¥
Variation de la juste valeur des immeubles de placement 1322 1822
Solde au 30 juln 2014 7 565 0 156 25996 33717

Les immeublés de placement sont évalués par un expert immobilier indépendant de fagon

annuelle,

7.3, IMMOBILISATIONS CORPORELLES HORS IMMEUBLES DE PLACEMENT

Autres

Valeurs nettes (en milliers d'euros) : immobilisations

corporelles
Acquisitions 316
Cessions 0
Dotations -7
Variation de périmétre 3
Solde au 31 décembre 2012 312
Acquisitions 290
Cessions 0
Avances et acomptes -240
Dotations -19
Variation de périmétre
Solde au 31 décembre 2013 343
Acquisitions
Cessions
Avances et acomptes 1762
Dotations -12
Variation de périmétre
Solde au 30 juin 2014 2093

Les avances et acomptes correspondent principalement aux sommes versés au cours du
semestre dans le cadre de I'opération d’acquisition d’un immeuble situé a Aubervilliers.
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Aucun rachat ou aucune cession n'est intervenu au cours du premier semestre 2014,
La part du capital social ainsi détenue se détaille de la fagon suivante :

Actions propres

en nbre d'actlons 31/12/2013 30/06/2014

Nbre actions a I'auverture 14 000 14000
Augmle ntation 0 0
Diminution 0 0
Nbre d'actions a la cléture 14 000 14 000

7.6.5. Intéréts minoritaires

Il sagit essentiellement des intéréts minoritaires dans la SCI DUBLIN et de la société
H.D.

7.7. PASSIFS FINANCIERS

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

: : 1 solde || partie non |dontentre1 ' do
enmilliese - 130/06!2014|' courante || et5ans

Emprunts bancaires

Contrats Iocatlon financement 0 0 0
Concours bancaires 0 0 140
Comptes courants 4718 o 1393
Dépbts de garantle o 0 547
Autres dettes financiéres 341 23 40
Total des dettes financléres 12415 9831 281

U'échéance de la partie courante des dettes financiéres est a moins d’unan,

7.7.2. Echéances de ia dette courante

1l moins un ’
_mois i

Al

o1
1 133muls ” 3a12mcus Et_

en miiliers €

Emprunts bancalres

Contrats location financement
Concours bancaires 140
Comptes courants
0épots de garantie
Autres dettes financiéres 3 7
Total des dettes flnancléres 202 123
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7.7.3. Ventilation des dettes financiéres suivant les types de taux (taux fixe, taux
variable, non rémunérée}

solde [ o il i,

i [ tauxﬁxe tauxvarlable

en milliers €

l
R | 30/06/2014 | _I T T rémunérée |

Emprunts bancaires. : 0
Contrats location financement i 0
Concours bancaires : 0
Comptes courants | 6111
Dépdts de garantie i 547
Autres dettes financiéres L 0
Total des dettes financi2res i 6 658
Il n'y a aucun instrument de couverture en place a ce jour.

7.8. AUTRES PASSIFS

:en milliers € i solde I parhe non ]ldontentreli{donhbsans i partie |

: I. i

N
F
j{30/05/_2_014j' courante i et5ans ‘courante .

Provisions pourcharges Q 0
Oettes sociales & fiscales 0 6437
Dettes sur acquisition |mmeub|es de placement 342 266)
Dettes sur opérations VEFA o 0
Autres dettes 0 249
Produits constatés d'avance 0 4356
Total des autres passifs 342 11308

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

ANALYSE DES PASSIFS FINANCIERS ET NON FINANCIERS

Dettes financiéres CA/IVR 25067 25067
Fournisseurs CA 4739 4739
Autres dettes CA 14 691 14 691
Total des passifs au 31/12/2013 0 44497 0 o] 44 497

CA: colt amarti
JIVR :juste valeur en résultat
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7.1 VARIATION DES AUTRES PASSIFS COURANTS / NON COURANTS
Les autres passifs courants/non courants se rattachant aux flux d’investissement
concernent :

* une dette souscrite lors de I'acquisition de Iimmeuble de placement et servant 2 son
financement.

* d’acomptes regus dans le cadre d’opérations de réservation de lots sur le site du
Havre.

7.16 EMPRUNTS

— Levée d'un emprunt bancaire classique auprés de la Caisse d’Epargne pour un montant
de 5.950.000 € souscrit par |a société ZEN REAL ESTATE afin de financer I'acquisition d'un
immeuble a usage de bureaux a Rueil-Malmaison.

7.17 APPORT EN CAPITAL

[In’y a pas eu d’opération sur le capital au cours du premier semestre 2014.

7.18 VARIATION DES AUTRES DETTES FINANCIERES

Le niveau des autres dettes financiéres est resté relativement stable, Les variations
constatées correspondent a

— Une baisse globale des comptes courants des associés pour un montant global de
2421k€;

~  Une augmentation de 'ordre de 218k€ des dépbts de garantie.

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

Détail de la trésorerie 30106/2014 | 3112/2013 | 30/06/2013
Bangues actif 9 886 352 1526
Bangues passif 140 62 133
Total 9 746| 290 1393
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7.20 INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

ACTIF {en milliars d'auros)
Location | Promotion Sigéga Total

Actifs non courants

Ecarts d'acquisition v 0 0 0
Immeobilisations corporallas 34232 20 1558 35810
Titres mis an équivalence 58 0 0 58L
Autres actifs financiars 0 40 0 40
Hmpots différés 0
Total actifs non courants 34290 60 1558 35908
Actifs courants 0
Stocks 84 7459 0 7543
Cliants et comptes rattachés 287 6587 0 6874
Autras actifs courants 564 2887 30 3481
Trésoreria at équivalents 342 9508 36 9886
Total actifs courants 1277 26 440 66] 27 783
Total actifs dastinés a étre cédés o
TOTAL GENERAL 35 567 26500 1624 63 691
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PASSIF {en milliers d’euros)

focation | Promotion sidge Total
Capitaux Propres
Capital 0 677 677
Primes d'émission 0 1004 1004
Actions propres 0 0
Réserves consolidées part du
Groupe 4791 2329 -1308 5813
Résultat part du Groupe 1431 7093 -147 8377
Capitaux propres — part du
Groupe 6223 9422, 225 15 870
Intéréts minoritaires 127 50 177
Total capitaux propres 6 350 9472 225 16 047
Passifs non courants 0
Emprunt obligataire convertible 0 0
Autres dettes financiéres 17527 4718 22 246
Impéts différés 3123 3123
Autres passifs non courants 1407 1975 3382
Total passifs non courants 22 057 1975 4719 28751
Passifs courants 0
Autres provisions 25 25
Emprunt ohligataire convertible 0 0
Autres dettes financiéres 1767 1100 13 2821
Fournisseurs et comptes
rattachés 134 4574 32 4739
Autres passifs courants 639 10427 243 11 308]
Total courants 2505 16100 288 18 893
TOTAL GENERAL 30912 27548 5232 63 691
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COMPTE DE RESULTAT {en L i . 8 Total
milllers d’euros) ocation | Promotion Siége ota
Produits des activités ordinaires

{chiffres d’affaires) 1112 15313 0 16425
Autres produits 0 0
Achats de marchandises et

matiéres premiares 0 -7 347 0 -7 347
Frais de personnel 0 0 0 0
Dotations aux amortissements

d’exploitation -4 -7 a -11
Dotations aux provisions

d’exploitation 0 0 V) 0
Autres charges -392 -1048 -12 -1353
Juste valeur des actifs 1822 0 0 1822
Résultat opérationnel 2637 6910 -12 9535
Charges Financiéres -186 4 -182
Quote-part des résuitats des

sociétés mises en équivalence 0 =40 -40
Résultat avant impdt 2451 6914 -52 9312
Impdts -726 -160 -886)
Résultat net de lapériode 1724 6914 -212 8426
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8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS

Aucun mandataire social ne per¢oit 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 la société EFI.

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

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

Au 30 Juin 2014, les apports s’élevaient a 2 737 K€,

- Avec Monsieur WANG Hsueh Sheng, Président Directeur Général

Monsieur Wang Hsueh Sheng a fait apport a la société d'une somme de 14.900 € au cours de
I'exercice 2012. Ce compte affiche un solde de 13 378 € a fin juin 2014.

Ce compte courant n’est pas rémunéré.

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

La société EURASIA GROUPE a consenti des avances en compte courant a la SNC CENTRE
EURASIA qui ont été reprises en 2012 par EFl. Le remboursement de ces avances, qui
représentait au 30 juin 2012 une somme de 1.981.235,19 €, est remboursable au plus tard au
30 juin 2016, sachant que EFt a la faculté d’effectuer des remboursements avant ce terme, a
tout moment et selon ses capacités financiéres.
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8.3. ENGAGEMENTS HORS 8ILAN

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

Société
concernée

Bénéficialre

Mature de la garantie

Montant dette
réslduelle {en K€), y
compris majorsation

frals

SCIBONY

SOCIETE GENERALE

Privilége de préteur de deniers (lerrang)
+caution de M. HS Wang & hauteur de 1955 K€
+caution de M. P, Taieb 4 hauteur de 1150K€
{jusqu'en janvier 2016)

+caution d'EURASIA GROUPE 4 hauteur de 2
800K€ + cession dailly des loyers

+délégation du contrat d'assurance homme
clés sur la téte de monsieur Wang d'un montant
de S40K€

2980

SCI BONY

cic

Privilége de préteur de deniers {lerrang )
+caution de M. HS Wang & hauteur de 2040 K€
+caution de M. P. Taieb & hauteur de 1200 KE
{jusqu'en janvier 2016}

+ caution d'EURASIA GROUPE & hauteur de
3S00KE

+ cession de créance dallly notifide pour 3500k€

3725

SCi BONY

CAISSE D'EPARGNE

Privilége de préteur de deniers {lerrang)
+caution EFl ; 2S00 K€

+ caution Monsieur Wang ; 2 SO0 KE
+privilége préteur de deniers pour 2 S00KE

2793

SCI BONY

BANQUE ESPERITO
SANTO ETOE LA
VENETIE

Privilage de préteur de deniers (ler rang)

+ caution de M. HS Wang & hauteur de 2.000k€
+délégation / cession dailly des loyers

+ privilage préteur de deniers pour 4000k€

4 800,

2EN REAL
ESTATE

CAISSE D'EPARGNE
ILE DE France

Privilege de préteur de deniers {ler rang)
+Cautionnement persennel de EURASIA
GROUPE SA

+Cession Dallly non notifiée pendant durée du
prét des loyers.

7 140

Total

21 438

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

sont les suivants :

e Hypothéque au ler rang a hauteur de 2300k€ sur le terrain détenu par la SCI.
* Nantissement d'un dépét & terme de 330k€ constitué par la SCI.

* Cautionnement solidaire Monsieur Sheng WANG pour 920kE,
» Cautionnement solidaire par deux autres personnes physiques pour 920k€ chacune.

o Cession et délégation loyers commerciaux.
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8.4 Facteurs de risques pour la société et le groupe EFI

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

a) Risque de taux

L'emprunt étant une source de financement significative de 'activité des fonciéres comme
EFl et son groupe, dans le développement de ses activités, |2 Société et ses filiales peuvent
donc étre exposées & un risque de taux.

L'exposition peut étre limitée par le choix du type de taux ou le recours & des instruments de
couverture,

b) Risgue de change

A la date d’élaboration du présent rapport, la Société ou ses filiales n'ont aucune activité
hors de la zone euro et ne sont donc pas exposées 3 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 EFl 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'eiles détiendraient, si elles souhaitaient procéder 3 de telles cessions.

d) Risque actions

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

e} Risque sur la valeur des immeubles de placement

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

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations
d'actifs immobiliers et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations des
données non publiquas comme les états locatifs, les justes valeurs des immeubles de
placement ant été classées en niveau 3 selon les critéres retenus par IFRS13.
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Conformément & IFRS 13, les données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles
de placement :

N " Tauxderendement | Loyeren€/m?
des surfaces [oudes

Max 15.00% 243,62

Min 8.50% 8.05

May. Pondérée 11.31% 95.57

Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50 bp, |a juste valeur des immeubles
de placement serait réduite de 1651 K€,

f} Risque lié aux respects de ratios financiers {ou covenants)

Le groupe n’a pas de financements prévoyant un remboursement anticipé de la dette lié au
respect de ratios financiers {ou covenants).
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EURASIA FONCIERE
INVESTISSEMENTS-EFI
Société Anonyme au capital de 676 673.48 suros

164, Boulevard Haussmann
75008 Paris

Rapport des Commissaires aux Comptes
sur {'information financiére semestrielle.
Pérfode du 1* janvier 2014 au 30 juin 2014




Expertises & Services FIGEREC

[ 1bis, rue Portalis 69, rue Carnot
75008 Paris 92300 LEVALLOIS-PERRET
Membre de la Compagnie Régionale de Membre de la Compagnie Régionale de
PARIS VERSAILLES

EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI
Société Anonyme au capital de 676 673.48 euros

164, Boulevard Haussmann
75008 Paris

Rapport des Commissaires aux Comptes
sur 'information financiére semestrielle

(Période du 17 janvier 2014 au 30 juin 2014)




EF1 2/3

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale et en
application de I'article L. 451-1-2 11l du Code monétaire et financier, nous avons procédé & :

- Pexamen limité des comptes semestriels consolidés de [a société EURASIA
FONCIERE INVESTISSEMENTS-EFI, relatifs 4 la période du 1* janvier au 30 juin
2014, tels qu'ils sont joints au présent rapport ;

- la vérification des informations données dans [e rapport sewmcstrief d’activité

Ces comptes semestriels consolidés ont été établis sous la responsabilité du Conseil
d’ Administration, dans un contexte caractérisé par une difficulté certaine & appréhender les
perspectives d’avenir. Il nous appartient, sur la base de notre examen limité, d’exprimer notre
conclusion sur ces comptes.

L. Conclusion sur Ies comptes

Nous avons effectué notre examen limité selon les normes d’exercice professionnel
applicables en France. Un examen limité consiste essenticllement & s’entretenir avec les
membres de la direction en charge des aspects comptables et financiers et 4 mettre en ceuvre
des procédures analytiques. Ces travaux sont moins étendus que ceux requis pour un aundit
effectué selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. En conséguence,
Passurance que les comptes, pris dans leur ensemble, ne comportent pas d’anomalies
significatives obtenue dans le cadre d’un examen limité est une assurance modérée, moins
élevée que celle obtenue dans le cadre d’un audit.

Sur la base de notre examen limité, nous n’avons pas relevé d*anomalies significatives de
nature¢ 4 remettre en cause, an regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans 1'Union
européenne, la régularité et la sincérité des comptes semestriels consolidés et I’image fidéle
qu'ils donnent du patrimoine et de la situation financiére a la fin du semestre zinsi que du
résultat du semestre écoulé de I'ensemble constitué par les personnes et entités comprises
dans la consolidation.









