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LE MOT DU PRESIDENT

En cette année 2022, le contexte macroéconomique, la guerre en Ukraine, 1’inflation, la crise
énergétique et la hausse soudaine des taux a renversé le monde de I’immobilier.

N’ayons pas peur des mots, nous tous traversons un moment dont nul ne peut prédire la durée
et les conséquences et de ce fait nous devons réapprendre a travailler avec des taux d’intéréts
en forte hausse et de moins en moins de candidat acquéreur.

Mais le modéle économique de la Societé EURASIAGROUPE a résisté au cours de cette
année ; en effet, notre activité de fonciere résiste et ne souffre pas de la hausse des taux puisque
tous notre dette est signée a taux fixe. Nos efforts de réhabilitation de notre parc fait aussi que
nous sommes assez peu pénalisés par la hausse des couts de 1’énergie.

Enfin, les travaux de nos différentes promotions dont nous avons obtenu les permis n’ayant
pas été lancés font que nous ne heurtons pas au faible écoulement des ventes par rapport a nos
confreres qui eux, sont touchés de plein fouet par des programmes lancés alors que les ventes
s’effondrent.

Pour notre activité de promotion, notre maitre mot est d’attendre et donc de porter nos actifs
sans débuter les travaux et ainsi attendre le rebond.

Malgré la morosité ambiante, réjouissons-nous d’avoir obtenu le changement de destination
de notre immeuble de TOUR DE LA VILLETTE, nous permettant ainsi de lancer la
construction d’un hotel de plus de 1.000 chambres.
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CHAPITRE 1

ATTESTATION DU RAPPORT FINANCIER

EURASIA GROUPE
Siege social : 6, rue Emile Reynaud 75019 PARIS (France)

Personne responsable du rapport Financier Annuel :

Monsieur WANG Hsueh Sheng
Président Directeur Général
Et Président du Conseil d’ Administration de la SA EURASIA GROUPE

Attestation :

Jatteste, apres avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues dans le présent
rapport financier annuel sont, @ ma connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d'omission de
nature a en altérer la portée. Jatteste, a ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés
pour I’exercice clos le 31 décembre 2022 sont établis conformément aux normes comptables applicables et
donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere et du résultat de la societé EURASIA
GROUPE et de I’ensemble des entreprises comprises dans la consolidation et que le rapport de gestion, ci-
joint, présente un tableau fidele de I'évolution des affaires, des résultats et de la situation financiere de la
Société et des sociétés comprises dans la consolidation, ainsi qu'une description des principaux risques et
incertitudes auxquels la Société est confrontée
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CHAPITRE 2

PRESENTATION DU GROUPE ET DE SES ACTIVITES

2.1 Le périmeétre de la SA EURASIA GROUPE

Crée en 1993, la Société EURASIA GROUPE a
pour activité de constituer et valoriser un
patrimoine immobilier au travers de sociétes
foncieres. Son patrimoine brut expertisé ressort a
360 M€ au 31 décembre 2022.

La société EURASIA GROUPE est une société
anonyme de droit frangais, crée en 1993,
immatriculée au Registre du Commerce de Nanterre
et est cotée sur le compartiment GROWTH
d’EURONEXT PARIS.

Elle vise comme objectif de se constituer un
patrimoine immobilier au travers de sociétés
foncieres, consistant en la détention et I'acquisition
d'actifs immobiliers en vue de leur location mais
développe aussi l’activit¢ de promotion
immobiliére par Vente en I’Etat Futur
d’Achévement. Cette activité prendra une grande
part dans les mois a venir avec le développement
de grands projets.

Ces activités sont exercées au travers de sociétés de
type sociétés commerciales, sociétés civiles
immobiliéres ou sociétés en nom collectif.

Comme dans les années antérieures, dans le cadre
du développement du parc immobilier du groupe,
le principal critere de sélection des actifs
immobiliers a acquérir ou a prendre a bail, réside
dans la solvabilité et la notoriété des locataires déja
en place pour sécuriser au maximum les
investissements, sans omettre pour autant les autres
criteres classiques dumeétier.

Quant aux promotions immobilieres, la sélection
des terrains des immeubles, et des intervenants a la

construction est faite avec soin, tant au regard de la
qualité de I’actif et la rentabilité du programme.

Au terme de I’exercice 2022, le parc immobilier
géré par le Groupe est de 419 000 m2 sur 36 sites
intégralement, gérés par la société EURASIA
GROUPE, ce qui positionne le groupe comme un
acteur important du marché de I’immobilier locatif
en lle de France.

Au 31 décembre, le Groupe EURASIA détient
aussi du foncier pour réaliser plus de 156.000 m2 de
surface brute.

L’expérience de la SA EURASIA GROUPE repose
aussi sur un savoir-faire pour trouver et installer les
locataires appropriés.

EURASIA GROUPE poursuit son développement
sur un modele de création de valeur, se traduisant
notamment a trouver et a sélectionner des
investissements batis ou en construction, et de
facon confidentielle sur le marché, tout en
imaginant, trés en amont des scenarii de
valorisation.

Ainsi, la Société EURASIA GROUPE a acquis les
parts sociales de PPI laquelle détenait 1’ensemble
du patrimoine de la SCI TOUR DE LA
VILLETTE, propriétaire de [’emblématique
immeuble dénommé PARIFERIC.

Cette tour comprend 35 étages et se developpe sur
plus de 43.000 m2,

Au cours de cet exercice, nous avons obtenu le
changement de destination de cet immeuble nous
permettant de construire au sein de cet édifice, un
ensemble hotelier de plus de 1000 chambres, en
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date du 08/12/2022 sous référence La volonté affirmée de la Société EURASIA
CP9300122A184 GROUPE est de poursuivre son développement
tant en fonciére qu’en qualité de promoteur.

» Au 31 décembre 2022, la Société EURASIA GROUPE détient 49 filiales :
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» Au 31 décembre 2022, les activités du Groupe se présentent tel que 1’an passé :

Hospitalite Distribution
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2.2 Le Potentiel de la SA EURASIA GROUPE

Le potentiel de la SA EURASIA GROUPE repose sur une importante réserve fonciére

VENTILATION DES ACTIVITES IMMOBILIERES PAR SURFACE

\?\M_ Location
374 064 m?

Sous-Location.—
44 936 m?

Projet Immobilie
155 846 m?

Ses activités sont essentiellement concentrées en région parisienne.

Dunkerque
Bully-Les-Mines

J Saint Maxime sur Mer

10
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Sa forte croissance organique s’appuie sur la qualité des collaborateurs maitrisant de nombreux savoir-faire et
d’un Président du Conseil d’ Administration pragmatique et ambitieux.

2.3 Evolution des principaux chiffres du Groupe sur les cing derniéres années, en K€

CHIFFRE D'AFFAIRES DU GROUPE (EN K€)

EVOLUTION DU RESULTAT (EN K€)

11
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CAPITAUX PROPRES (EN K€)

150 000

IRESORERIE (EN KE€)

12
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2.4 Capital social

2.4.1 Evolution du capital social

Lors de la constitution de la société il a éeté fait
apport en numéraire par les associés d'une somme
de 50.000 francs (7.500 €).

Par Assemblée Générale Extraordinaire du 28
décembre 1998, le capital social a été augmenté par
incorporation des réserves d'une somme de 200.000
francs pour étre port¢ a 38.112,25 € (250.000
francs).

Par Assemblée Générale Extraordinaire du 1°
décembre 2001, le capital social a été augmenté par
incorporation des réserves et du report a nouveau
d'une somme de 211.887, 75 € pour étre porté a
250.000 €.

Par Assemblée Générale Extraordinaire du 2 aodt
2004, le capital social a été augmenté par
incorporation des réserves et du report a nouveau
d'une somme de 600.000 € pour étre porté a 850
000 €.

Par Assemblée Générale Extraordinaire du 14
décembre 2004, le capital social a été augmenté
d'une somme de 425.000 € pour étre porté a
1.275.000 €.

Aux termes d'une délibération du conseil
d'administration en date du 26 octobre 2009 a 10
heures, le capital social a été réduit de 421.600 €
par le rachat de deux cent quarante-huit actions de
la société et annulation desdites actions. Le capital
social s'éleve ainsi a 853.400 €.

Aux termes d'une délibération du conseil
d’administration en date du 26 octobre 2009 a 11
heures, le capital social a été réduit de 365.500 €
par le rachat de deux cent quinze actions de la
société et annulation desdites actions. Le capital
social s'¢leve ainsi a 487.900 €.

Aux termes d'une délibération du conseil
d’administration en date du 21 janvier 2010 a 08
heures, le capital social a été augmenté de
117.812,125 € par création et émission de

1.386.025 actions ordinaires d'une valeur nominale
de 0,0850 euro, assorties d'une prime d'émission
de 9,075 euros par action. Le capital social s'éleve
ainsi a 605.712,125 €.

L'assemblée générale extraordinaire réunie le 27
septembre 2013 a approuvé la fusion par voie
d'absorption de la société RB ENTREPOTS,
Société a Responsabilité Limitée au capital de
8.000 euros dont le siege social est 72, rue de la
haie Coq 93300 Aubervilliers, immatriculée ou
Registre du commerce et des sociétés sous le
numéro 4B7 B76 510 RCS BOBIGNY, dont elle
détenait déja toutes les parts sociales. En
conséquence, l'opération ne s'est traduite par
aucune augmentation de capital de la société. La
différence entre la valeur nette des biens et droits
apportés (soit - 184.169 euros) et la valeur
comptable dans les livres de la société absorbante
des 100 parts sociales RB ENTREPOTS, dont elle
était propriétaire (soit 8.000 euros) différence par
conséquent égale a - 176.169 (euros correspondant
a des plus-values latentes non constatées, du fait de
I'obligation faite par le reglement du Comité de la
Reglementation comptable (CRC) n°2004 01 du 4
mai 2004 d'évaluer les apports a leur valeur
comptable, constituera un mali technique de fusion
qui sera comptabilis¢ en immobilisation
incorporelle a I’actif du bilan.

Aux termes d'une assemblée  générale
extraordinaire en date du 31 décembre 2015, le
capital social a été augmenté d'une somme de
2.315.958,125 euros par prélevement sur les
réserves.

Aux termes des delibérations du Conseil
d’Administration en date du 9 janvier 2016 prise
sur  délégation de D’assemblée  générale
extraordinaire en date du 31 décembre 2015, le
capital social a ét¢ augmenté d’une somme de
145.919,82 € par apport en numéraire.

Aux termes des delibérations du Conseil
d’ Administration en date du 30 juin 2017 prise sur
délégation de I’assemblée générale extraordinaire
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en date du 31 décembre 2015, le capital social a été
augmenté¢ d’une somme de 1.960,21 € par apport
en numeraire.

Aux termes d'une assemblée  générale
extraordinaire en date du 24 décembre 2020, le
capital social a été augmenté d'une somme de
10.555.756 euros par prelevement sur les réserves.

Aux termes de la méme assemblée générale
extraordinaire du 24 décembre 2020, le capital

social a été réduit d'une somme de 5.623.356 euros
par apurement, a due concurrence, des pertes telles
qui apparaissent dans les comptes annuels de
I'exercice clos le 31 décembre 2020.

Le groupe a procédé a I’augmentation du capital de
la société mere par incorporation des réserves.
Le capital social s’¢éleve a 8 094 882,81 €

2.4.2 Actionnaires détenant plus de 5% du capital et des droits de vote

En application des dispositions de I’article L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu des informations
communiquées a la Société, nous vous indiquons ci-apres 1’identité des actionnaires détenant plus de 5% du

capital au 31 décembre 2022 :

Actions Droits de vote

Nombre en % Nombre en %
WANG Hsueh Sheng 2.113.233 27,90 % 4 226 466 28,24 %
Fonds d’Investissement BG 2 680 000 35,38 % 5 360 000 35,82 %
TOTAL des actions et droits
de votes existants 7575503 100% 15 115 006 100%

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.

2.4.3 Information sur ’attribution gratuite d’actions

La Société n’a pour I’instant mis en place aucun programme.

2.4.4 Actionnariat salarié

Conformément aux dispositions de I’article L 225-
102 du Code de commerce, nous vous précisons que,
alacloture de I’exercice, aucun salarié de la Société
ou des societés du Groupe, au sens de I’article L
225-180 du Code de commerce ne détenait de part
du capital, dans le cadre d’une gestion collective.

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-
102 du Code de commerce, nous vous précisons
qu'a la cléture de I'exercice, il n’existait dans le
capital de la Société aucune action detenue dans le
cadre d'une gestion collective par le personnel de la
Sociéte.
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245 Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique

En application de l'article L 225-100-3 du Code de
commerce, NOUS Vous précisons ci-apres les

éléments susceptibles d'avoir une incidence en
matiere d'offre publique.

Il n'existe pas de restriction statutaire a I'exercice
des droits de vote.

Un droit de vote double de celui conféré aux autres
actions, eu égard a la quotité de capital social
qu'elles représentent, est attribué a toutes les
actions entierement libérées pour lesquelles il sera
justifié d'une inscription nominative depuis 2 ans
au moins au nom du méme actionnaire.

Il n'a été conclu aucun engagement de conservation
des titres de la Société dans le cadre des
dispositions fiscales de faveur instituées par la loi
dite "Loi Dutreil" du ler aolt 2003.

Il n'existe pas de titres comportant des droits de
contréle spéciaux.

Il n'existe pas de mécanismes de controle prévu
dans un éventuel systéme d'actionnariat du
personnel avec des droits de controle qui ne sont
pas exercés par ce dernier.

Les regles de nomination et de révocation des
membres du conseil d'administration sont les regles
légales et statutaires.

La modification des statuts de notre société se fait
conformément aux dispositions légales et
réglementaires.

Il n'existe pas d'accords particuliers prévoyant des
indemnités en cas de cessation des fonctions de
membres du conseil d'administration.

2.4.6 Information sur I’attribution de bon de souscription

La Société n’a pour I’instant mis en place aucun programme.

2.4.7 Les actions d’autocontrole

Des actions de la société Sa EURASIA GROUPE sont détenues par le groupe. Elles ont été portées en

diminution des réserves consolidées.

Certaines filiales du Groupe (dont STM,) détiennent des actions du Groupe.

2.4.8 Délégations financiéres

Aucune délégation financiére n’a été délivrée ni exercée au cours de I’exercice 2022.
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25 Place de cotation — Evolution du cours de bourse

Les titres de la Société sont cotés sur le La capitalisation boursiére de la Société, sur la base
compartiment GROWTH d’EURONEXT PARIS du cours de I’action EURASIA GROUPE au 31
(code ISIN FR 0010844001). décembre 2022, ressort a 26 ME€.
Les titres de la Société ne sont cotés sur aucun autre Sur I’exercice 2022, le cours de I’action EURASIA
marché. GROUPE a évolué comme suit :

® Eurasia Groupe & MMS0 @ MM200 @ MM100 m‘;ﬁ'

i%

14

% 4]

310

12e2 cao20z2 208/2022 U202 0aNs2022 010672022 011072022 o20ar022 014972022 03n0/2022 @nioz lznaraz

Il convient néanmoins de faire mention que la Société EURASIA GROUPE a vu son cours suspendu au cours
de I’exercice 2022.

Cette suspension résulte de la non-publication des comptes du 1°" semestre 2022.

Deés la publication du présent rapport ainsi que celui du 30/06/2022, la société EURASIA GROUPE demandera
aupres de 1’ Autorité des Marchés le retablissement de son cours.
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CHAPITRE 3

LES FACTEURS DE RISQUES

EURASIA GROUPE exerce son activité dans un
environnement évolutif comportant de nombreux
risques dont certains pourraient échapper a son
contréle. Les investisseurs, avant de procéder a la
souscription ou a l'acquisition d'actions de
EURASIA GROUPE SA, sont donc invités a
examiner I'ensemble des informations contenues
dans le présent Rapport Financer Annuel, y
compris les risques décrits ci-apres.

Ces risques sont ceux dont le Groupe estime qu'ils
sont susceptibles d'avoir un effet défavorable
significatif sur son activité, ses perspectives, sa
situation financiére ses résultats et/ou son
développement et dont il est par conséquent
important, selon lui, d'avoir connaissance en vue de
prendre une décision d'investissement informé.

Risques liés a I’organisation de la société.

@ Risques liés & un éventuel départ de

collaborateurs clés.

Les succes futurs du Groupe dépendent de sa
capacité a fidéliser et a motiver ses collaborateurs
clés. Si le groupe venait a perdre les services d'un
ou plusieurs(s) collaborateur(s) clé(s), il estime
qu'une grande partie des taches effectuées par le(s)
collaborateur(s) quittant le Groupe pourrait étre
effectuée par d'autres collaborateurs clés.
Toutefois, étant donné que le succés du Groupe est
notamment lié a la collaboration passée et présente
de son dirigeant et de ses collaborateurs clés, le
Groupe ne peut pas garantir que le départ ou
l'indisponibilit¢ de 1'un d'entre eux n’entrainerait
pour lui aucun impact négatif et significatif

L'attention des investisseurs est toutefois attirée sur
le fait que la liste des risques présentés au present
chapitre n'est pas exhaustive et que d'autres risques,
inconnus ou dans la réalisation n'est pas consideré
comme susceptible d'avoir un effet défavorable
significatif sur le groupe, son activité, ses
perspectives, cette situation financiere, ses résultats
et/ou son développement, peuvent exister ou
pourraient survenir.

Le Groupe n'identifie pas, a ce jour, de stratégie ou
facture de nature gouvernementale, économique,
budgétaire, monétaire politique et en influer
sensiblement ou pouvant influer sensiblement, de
maniére directe ou indirecte, sur les opérations du
Groupe.

EURASIA GROUPE considere ne pas étre exposé
de maniére significative a des risques de type
sociaux.

Risques liés a Pactivité de la Société

@ Risques liés au non-renouvellement des baux

Le Groupe ne peut exclure, qu’a 1’échéance des
baux, les locataires en place choisiront de ne pas
renouveler le contrat de bail qu’ils ont conclu avec
le Groupe. Le Groupe considére cependant que les
relations privilégiées qu’il entretient avec les
locataires du Groupe constituent un élément clef
dans sa stratégie pour lui permettre d’assurer le
renouvellement des baux arrivés a échéance.
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@ Risques liés au non-paiement des loyers

En présence d’un locataire en difficult¢ 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
I’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.

Compte tenu de la politique de diversification de la
Société et du nombre important de locataires, le
taux d’impayé¢ ne réduit pas la rentabilité de
I’entreprise et n’impacte que faiblement le chiffre
d’affaires.

@ Risques de dépendances de certains clients.

La Société a pour volonté de détenir un portefeuille
d’actifs situés sur la couronne Nord de Paris sur des
axes a forte commercialite (Aubervilliers, La
Courneuve, Stains, etc.) et loués (ou sous loués) a
de nombreuses sociétés apres fractionnement de
I’actif immobilier en de nombreux lots. Aucun des
clients de la Société ne représente ainsi une part
importante des revenus locatifs bruts de la Sociéte.
Il n’existe donc pas de dépendance vis-a-vis des
clients.

@ Risques liés a la commercialisation de certains
actifs

La Société assure directement la commercialisation des
actifs immobiliers qu’elle détient en propre afin de les louer
etqu’elle loue a d’autres sociétés foncieres dans le but de les
sous-louer. La Société peut rencontrer des difficultés dans
sa recherche de nouveaux locataires au niveau des loyers
souhaités. Les rendements locatifs des actifs pourraient
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 Sociéeté. 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 au non-respect par les locataires de
leurs obligations

Les mesures mises en ceuvre par la Société pour
s’assurer que les locataires satisfont et satisferont
aux réglementations qui leurs sont applicables se
décomposent comme sulit :

Lors de la premiére mise en exploitation : toutes les
obligations sont stipulées au locataire par le bail. La
Société conduit un processus de due diligence
compléte portant notamment sur le respect des
différentes réglementations par le locataire.

En cours de vie de Iactif, les attestations
d’assurance des locataires sont exigées. Une veille
réglementaire est assurée par la Société afin de
s’informer de I’évolution des réglementations. Des
visites aléatoires des actifs sont réguliérement
effectuées afin d’identifier le cas échéant des
manguements éventuels aux réglementations. En
cas de relocation, toutes les obligations seront
transmises par le bail au locataire, un suivi du
respect de celles-ci sera effectué, notamment en cas
de travaux par le locataire. EURASIA GROUPE
assure en outre des visites périodiques des
immeubles (au moins une fois paran).

@ Risques liés a la réglementation des baux et a
leurs non-renouvellements

La Société et son Groupe devront se conformer a
de multiples lois et réglements a savoir les
autorisations d’exploitations, les régles sanitaires et
de sécurité, la reglementation environnementale, le
droit des baux, la réglementation du travail, le droit
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fiscal, le droit des sociétés, et notamment les
dispositions régissant les SIIC en cas d’option pour
ce régime.

Des évolutions du cadre reglementaire et/ou la perte
d’avantages liés a un statut ou & 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 resultats 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 &tre 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.

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

® Risques liés a ’activité immobiliére

Ils regroupent les aléas lies aux obtentions
d’autorisations d’exploitations commerciales et de
permis de construire et & 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 co(t de revient et de marge, ces
éléments devant étre actualisés au fur et a mesure
de I’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 ’environnement économique, en particulier

liquidité des actifs, valeurs locatives, taux
d’intérét, taux de capitalisation, quotité et
conditions des financements.

EURASIA GROUPE intervient en
qu’investisseur  financier dans les
immobiliers et n’en assure pas
opérationnelle.

tant
projets
la gestion

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

Dans le cadre d’éventuelles cessions immobiliéres, le

Groupe peut étre amené a fournir des garanties
usuelles, d’actif et de passif et des garanties locatives.

@ Risques liés aux régimes fiscaux en vigueur.

L'évolution de la fiscalité (taxation des plus-values
immobiliéres, droits de succession ...) peut avoir
un impact sur le volume d'achat du foncier qui
constitue la matiére premiere Groupe.

@Risques liés aux cas de force majeure.
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Au méme titre que les autres agents économiques,
EURASIA GROUPE reste soumis aux cas de force
majeure que peuvent étre les guerres, les
épidémies, les phénoménes climatiques et
sismiques.

@Risques contentieux

Le groupe peut étre exposé a des actions judiciaires
inhérentes a son activité

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

@Risques liés a la crise énergétique

Incontestablement, la hausse des prix de 1’énergie
aura un impact sur le résultat.

3.1Risques liés a la propriété

intellectuelle

Aucun brevet n’a ¢été déposé par le Groupe.
EURASIA GROUPE ne verse par ailleurs aucune
redevance a aucun tiers pour I’exploitation d’un
brevet.

3.2 Risques de marchés

@ Risques de liguidité

Le Groupe a procédé a une revue spécifique de son
risque de liquidité il considere étre en mesure de
faire face a ses échéances futures.

L'analyse de ces risques est exposée dans la partie
de I'annexe aux comptes consolidés, ci-apres.

@ Risques de taux d’intéréts

Dans le cas ou EURASIA GROUPE conclut des
emprunts bancaires a taux fixe, elle n’est pas sujette
a un risque de taux d’intérét.

@ Risques de change

La Sociéte realise la totalit¢é de son chiffre
d’affaires en France et paye la totalité de ses
dépenses en euros. Elle n’est par conséquent pas
exposée au risque de change.

® Risques d’assurance et de couverture de risques

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

Pour la plupart des risques, la Société EURASIA
GROUPE a signé les clauses de renonciation a
recours réciprogques.

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

A la connaissance de la Société, il n’y a pas de
risques significatifs non assurés

@ Risques de liguidité

Les actifs immobiliers étant par essence peu
liquides, les sociétés du Groupe 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.

Il est précisé qu’il n’existe pas d’instrument de
couverture.
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3.3 Valeur et principe d’action

La Direction Générale de la SA EURASIA GROUPE
rappelle régulierement aux managers du Groupe les
valeurs de celui-ci et explicite les principes d'action a
mener a l'égard des clients, des actionnaires, des
collaborateurs, des fournisseurs et des concurrents,
ainsi qu'a I'égard de I'environnement.

Il rappelle également un certain nombre de principes
de comportement individuel que chacun se doit de
respecter.

Une sensibilisation aux principes daction et aux
principes de comportement individuel  est

3.4 Controle interne

@ Dispositif de contrdle interne

Le dispositif de contrble interne comprend 1’ensemble
des dispositifs visant la maitrise des activités et des
risques de toute nature et permet la régularité, la sécurité
et I’efficacité des opérations.

Ce dispositif a vocation a s’appliquer a toutes les entités
d’EURASIA GROUPE.

11 s’applique aux :

- Processus de gestion locative

- Processus de gestion opérationnelle

- Processus de reporting

- Processus de contrdle des dépenses

- Processus de conservation des actifs

- Processus de suivi juridique

- Processus lié aux activités et statut
de holding de la société.

Pilotage du dispositif

Afin de pouvoir veiller a la cohérence et a I’efficacité
du dispositif de contréle interne, les Responsables du
contrble sont directement rattachés au Président.
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périodiquement relayee par I'ensemble de la ligne
manageriale aupres des équipes.

Les principes et regles de déontologie boursiere font
l'objet d'un rappel régulier destiné a mobiliser
I'attention des collaborateurs et des administrateurs du
Groupe sur les principes et regles en vigueur en la
matiere et la nécessitt de sy conformer
scrupuleusement, ainsi que sur certaines mesures
préventives (en particulier, l'existence de périodes
d'interdiction d'opérer sur les titres du Groupe pour les
"initiés permanents™).

Raole de ’organe délibérant

Le conseil d’administration est informé de
I’organisation, de I’activité et des résultats du contrdle
interne. 1l est impliqué dans la compréhension des
principaux risques encourus par I’entreprise. Il est
informé, au moins deux fois par an, par les
Responsables des fonctions de contrdle, de 1’activité et
des résultats du contrdle interne.

Role de ’organe exécutif

Les directeurs des différents départements sont
directement impliqués dans 1’organisation et Ie
fonctionnement du dispositif de contrdle interne. Ils
s’assurent que les stratégies et limites de risques sont
compatibles avec la situation de I’entreprise et les
stratégies arrétées par I’organe délibérant.

Le directeur du departement Juridique en particulier
fixe clairement les réles et responsabilités en matiere de
contrble interne aux personnes compétentes et leurs
attribuent les moyens adéquats pour une mise en ceuvre
efficiente.

Les directeurs s’assurent que le dispositif de contrdle
interne fait I’objet d’un suivi permanent, destiné a
permettre la Vérification de son adéquation et son
efficacité. lls sont informés des principaux
dysfonctionnements que le dispositif de controle interne
permet d’identifier et des mesures correctrices
proposées par les personnes concernées.
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Description synthétigue du dispositif de contréle
interne et de maitrise des risques

La société EURASIA GROUPE met en ceuvre des
processus et dispositifs de surveillance et de maitrise de
Ses risques au niveau

- Financier

- Etats financiers

- Conformité

- Opérationnel

- Sécurité de I’information
- Environnemental

> Dispositif _de  contréle _interne _ de
Pinformation comptable et financiére

Les directions Financiére et Juridique assument la
responsabilité de 1’élaboration des états financiers
(comptes individuels et comptes consolidés). Elles
s’assurent de la qualit¢é des données comptables
notamment sur les aspects suivants : conformité avec les
normes applicables, concordance avec les comptes
individuels arrétés par 1’organe délibérant, conciliation
des résultats comptables et de gestion.

Le dernier niveau de I’information comptable et
financiere est assuré par des cabinets extérieurs
indépendants du Groupe, notamment celle du Cabinet
GESTIA COMPTABLE pour D’établissement des
comptes sociaux et de la Société AURAFI pour
I’établissement des comptes consolidés.

Conformément aux normes professionnelles en vigueur,
les commissaires aux comptes mettent en ceuvre les
diligences qu’ils jugent appropriées sur I’information
comptable et financiére publiée.

> Dispositif de controle interne particulier

La sécurité informatique des informations est réalisée
par la mise en place de serveurs internes accessibles
sous délégation.

La prévention et le contrdle des risques de non-
conformité aux lois, reglements et normes internes est
assurée par la mise en ceuvre de formation du personnel,
I’adoption de regles écrites internes et 1’obligation
déclaratives vis-a-vis des autorités concernées par
I’activité du Groupe.

> Dispositif de contréle permanent

Des contrdles permanents opérationnels sont réalisés au
sein des services et directions. IlIs portent notamment sur
le respect des regles de délégation, sur la validation des
opérations et leur correct dénouement.

Au regard des activités du Groupe et de ses filiales, la
Direction juridique met en ceuvre un contr0le permanent
des risques qui peuvent porter atteinte a
I’environnement (air, eau, sol...)

Procédure spécifique du controle interne relatif a
I’élaboration et au traitement de I’information
comptable et financiére

Cette procédure repose sur 3 niveaux distincts :

- La comptabilité établie par les collaborateurs
(65%)

- La vérification faite par un cabinet extérieur
(25%)

- Les comptes sociaux établis par un autre
cabinet externe (10%).

Plus généralement, la Société EURASIA GROUPE
a mis en place des équipes opérationnelles dédiées
aux services financiers, juridiques et comptables.

Elle s’appuie aussi sur les compétences externes
qu’elle emploie, notamment celle du Cabinet
GESTIA CONSEIL pour [I’établissement des
comptes sociaux.
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CHAPITRE 4

GOUVERNANCE D’ENTREPRISE

RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION ETABLI EN APPLICATION DU DERNIER
ALINEA DE I’ARTICLE 1..225.37 DU CODE DE COMMERCE.

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

En application de I’ordonnance susvisée, le Conseil d’Administration rend compte dans son rapport sur le
gouvernement d'entreprise,

o De la composition du conseil d'administration,

De I'application du principe de représentation équilibrée entre hommes et femmes au sein de
son conseil,

Des conditions de préparation et d'organisation de ces travaux,

Des éventuelles limitations des pouvoirs du directeur général,

Des principes de détermination de la rémunération des mandataires sociaux,

Des modalites relatives a la participation des actionnaires aux assemblées genérales, ainsi que
la publication le cas échéant des informations prévues a l'article L225-100-3 du Code de
Commerce

(@]

O O O O

Le présent rapport se réfere au code de gouvernement d’entreprise Middlenext en application des dispositions
de I’article L.22-10-10- 4 du code de commerce.

4.1 Les principes de gouvernance

4.1.1 Composition du conseil d’Administration

» Le conseil d’administration est composé de 3 membres suivants :

- Monsieur WANG Hsueh Sheng qui exerce a la fois les fonctions de Président et de Directeur Géneral
- Madame WANG Lionel qui exerce les fonctions d’ Administrateur
- Madame WANG Sandrine qui exerce les fonctions d’ Administrateur

» Le Mandat d’administrateur de Monsieur WANG Hsueh Sheng a été renouvelé par I’ Assemblée
générale ordinaire en date du 25/06/2021 pour une durée de 6 années.

» Monsieur WANG Lionel a été nomme administrateur par I’ Assemblée générale ordinaire en date
du 25/06/2021 pour une durée de 6 années, soit jusqu’a I’Assemblée Générale statuant sur les comptes
de I’exercice clos le 31 décembre 2026 a réunir au plus tard le 30 juin 2027.
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» Le Mandat d’administrateur de Madame WANG Sandrine a été renouvelé par 1’Assemblée
générale ordinaire en date du 25/06/2021 pour une durée de 6 années, soit jusqu’a 1’Assemblée
Générale statuant sur les comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2026 a réunir au plus tard le 30
juin 2027.

En application de la loi n°2011-103 du 27 janvier 2011 relative a la représentation équilibrée des
femmes et les hommes au sein des conseils d'administration et de surveillance, le Conseil
d'Administration doit comporter une proportion de 40% de femmes. L'article L225-18-1 le code du
commerce stipule en outre que dans les conseils d'administration de petite taille (8 membres au plus),
I'écart entre le nombre des administrateurs de chaque sexe ne peut étre supérieur a 2.

4.1.2 Information et renseignements individuels sur les mandataires sociaux.

Conformément aux dispositions de l'article L.225-37-4 du Code du Commerce, la liste de I'ensemble des
mandats et fonctions exercées dans toute société par chacun des mandataires sociaux au cours des cing derniers
exercices et la suivante.

- Monsieur WANG Hsueh Sheng qui e Président de la SAS BONY
exerce a la fois les fonctions de Président et e Président de la SAS EURASIA ASSET
de Directeur Général, mais aussi : MANAGEMENT
e Président de la SAS EURASIA

e Président de EURASIA FONCIERE
INVESTISSSEMENTS

e Président SA 100 STALINGRAD

e Président de la SA GPIL, droit

PARASHOP
e Président de la SAS CENTRE EURASIA
e Président de la SAS EURASIA

ol . LOCATION
“,X?;n O‘gge;o's o e Président de la SAS EURASIA
e Président de la SA AMETHYSTE, droit PATRIMOINE

Luxembourgeois

e Président SAS BWB SAPHIR

e Président de la SAS BNB SAPHIR

e Président de la SAS VELETECH
(EURASIA MEDITECH)

e Président de la SAS FELIX

e Président de la SAS COSMOD PARIS

e Président de la SAS HOTEL EURASIA
ORLY RUNGIS

e Président de la SA SOCIETE DES
TUBES DE MONTREUIL

e Gérant de la SC FOND
d’INVESTISSEMENT BG

e Président de la SAS EURASIA STAINS

e Président de la SAS EURORAISER

e Président de la SAS SIPE

e Président de laSAS VILLETTE 1

e Président de la SAS RIWA

e Gérant SARL TRANSPLEX

e Gérant SNC HERALD BLANC MESNIL

e Gérant SARL HERALD BLANC
MESNIL, droit Luxembourgeois

e Gérant SARL HERALD BRAMSCHE,
droit Luxembourgeois
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e Président de la SAS ZAILS ZA
IMMOBILIERE STANNOISE

e Président de la SAS EURASIA

e Gérant de la SARL CORTEL

e Gérant la SCI JIMEI EUROPE

e Gérant de la SARL ICP France

e Gérant de la SARL BRIOBRAZ

e Gérant de la SCI DES HEVEAS

e Gérant de la SARL BADICO

e Gérantde la SARL EURASIA GESTION
PATRIMOINE

e Gérant de la SNC JARDIN DU BAILLY

e Gérant de la SNC BONY

e Gérant de la SARL BONY A

e Gérantde laSCCV VILLA VITELLE

e Gérant de la SCCV RESIDENCE
EIFFEL

e Président EURASIA MEDIA GROUPE

e Gérant de la SCI FAMILI LI

- Madame WANG Sandrine exerce les
fonctions d’Administrateur de la SA
EURASIA GROUPE, mais aussi :

4.1.2.1 Reglement intérieur

> Missions du Conseil d’administration

Le Conseil d’administration détermine les
orientations de l'activité de la Société et veille a leur
mise en ceuvre.

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

Le Conseil d’administration procéde aux controles
et vérifications qu'il juge opportuns.

e Gérant de la PPI
GUYANCOURT FINANCE

e Gérant de la PPl EURASIA LISSES
FINANCE

e Gérant de la PPI EURASIA MEYLAN
FINANCE

e Gérant de la PPl EURASIA SAINT-
ETIENNE FINANCE

e Gérant de la PPI EURASIA TOURS
FINANCE

e Gérantde laSCCV H.D

e Gérant de la SARL EURASIA
PROPERTY MANAGEMENT, droit
luxembourgeois

e Gérantde laSCI TOUR LA VILLETTE

e Gérantde la SCI TOUR DU FORUM

e Gérant de la SCCV LE MESNIL

e Gérantde laSCl ZAK

e Gérant de la SCCV VILLAGE EIFFEL

EURASIA

e Administrateur de la Société LES TUBES
DE MONTREUIL

» Convocation des administrateurs

Les administrateurs ont été  convoqués
conformément a I’article 14 des statuts de la
Sociéteé.

> Information des administrateurs

Préalablement aux réunions du Conseil
d’administration, les administrateurs recoivent les
documents nécessaires en fonction de l'ordre du
jour.
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Hors séances du Conseil d’administration, les
membres regoivent régulierement toutes les
informations importantes concernant la Société que
le Président Directeur Général juge utile de leur
communiquer.

» Conditions d’organisation des travaux du
Conseil d’administration

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

Le Conseil d’administration est un organe
collégial, ses délibérations engagent 1’ensemble de
ses membres.

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

» Confidentialité des informations

Les administrateurs, ainsi que toute personne
assistant aux réunions du Conseil d’administration,
sont tenus a une stricte obligation de confidentialité
et de réserve s’agissant des informations qui leur
sont communiquées par la Société, qu’ils recoivent
dans le cadre des délibérations du Conseil, et des
informations présentant un caractere confidentiel
ou présentées comme telles par le Président du
Conseil d’administration.

Si le Conseil d’administration a connaissance
d’une information confidentielle, précise et
susceptible d’avoir, au moment de sa publication,
une incidence sensible sur le cours du titre de la
Société, ses membres doivent s’abstenir de
communiquer cette information a un tiers tant

qu’elle n’a pas été rendue publique et s’interdire de
réaliser toute opération sur les titres de la Sociéte.

» Réunions du Conseil et participation aux

séances

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

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

Au cours de l'exercice ecoulé, le Conseil
d’administration s’est réuni en séance plénicre a 10
reprises avec un taux de participation moyen de
75%.

» Comptes rendus de séances

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

Les copies ou extraits de ces proces-verbaux a
produire auprés de tous tiers et administrations sont
certifiés par le Président, par le Directeur Général
ou par tout délégué mandataire diment habilité a
cet effet.

»> La Direction Générale

La Direction Générale est exercée par le Directeur
Général.
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Le Directeur Général est investi des pouvoirs les plus
étendus pour agir en toute circonstance au nom de la
Société. 1l exerce ces pouvoirs dans la limite de l'objet
social et sous réserve de ceux que la loi attribue
expressément aux assemblées d'actionnaires et au
Conseil d’administration.

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

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

4.1.3 Relation avec les actionnaires

Le Conseil d’administration s’assure que les
conditions de dialogue avec les actionnaires sont
réunies en veillant notamment a rencontrer les
actionnaires les plus significatifs qui en expriment
la demande.

> Limitation des pouvoirs du Président Directeur
Général

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

4.2 Délégation dans le domaine des augmentations de capital

Date de 'AGE

Utilisation au
cours de
I’exercice

Durée de

validité Fleiiond

Délégation de compétence a I'effet de décider
I'émission d’actions ordinaires et/ou de titres

Montant total maximum
de 40.000.000 € en|Non car

de capital donnant accés a d’autres titres de
capital ou donnant droit a I'attribution de titres
de créance et/ou de valeurs mobilieres
donnant acceés a des titres de capital a émettre
ou donnant droit a I'attribution de titres de
créance (de la société ou d'une société du
groupe), avec suppression du  droit
préférentiel de souscription au profit d'un
bénéficiaire dénommé,

Assemblée générale
Extraordinaire du

05 mars 2021

(Premiere résolution)

18 mois

nominal.

Le montant nominal
maximum des valeurs
mobilieres donnant
accés immédiatement
et/ou a terme au capital
de la Société et/ou a des
titres de créance ne

autorisation

postérieure a la
cléture de
I'exercice le 31
décembre 2020

CF rapport
complémentaire
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pourra étre supérieur a
25.000.000 €

Délégation de compétence a l'effet de décider

Assemblée générale

Montant total maximum
de 500.000 € en
nominal.

Le montant nominal

de [lémission, avec maintien du droit | gyiraordinaire du maximum des valeurs
préférentiel de souscription, d'actions et/ou de 26 mMois mobilieres donnant | non
valeurs mobilieres donnant acceés | 24 décembre 2020 accds  immeédiatement
immédiatement et/ou a terme au capital de la t/ou & t ital
g ; : . (cinquieme résolution) etiou a terme au capita
Société et/ou a des titres de créance de la Société et/ou a des
titres de créance ne
pourra étre supérieur a
30.000.000 €
Montant total maximum
Délégation de compétence a l'effet de décider de . 500.000 € en
de I'émission d'actions et/ou de valeurs nominal.
mobilieres ~donnant acces immédiatement | Assempiee générale Le montant nominal
et/ou .a terme aulcapltal de la Société gt/ou a | Extraordinaire du maximum des valeurs
des titres de créance, avec suppression du 18 mois mobilieres donnant | non
droit préférentiel de souscription des | 24 décembre 2020 acceés  immédiatement
actionnaires au profit de catégorie de s ;

R ] . et/ou a terme au capital
bénéficiaires répondant & des caractéristiques | (Sixiéme résolution) de la Société et/ou 4 des
déterminées conformément aux dispositions titres de créance ne
de L'article L.225-138 du code de commerce pourra étre supérieur a

30.000.000 €
Montant total maximum
de 500.000 € en
nominal.
Délégation de compétence a l'effet de décider Le . montant - nominal
de lémission dactions et/ou de valeurs | acsempiee générale maximum des valeurs
mobilieres donnant accés immédiatement | £yiraordinaire du mobiliéres  donnant
et/ou & terme au capital de la Société et/ou & 26 mos acces  immediatement on
des titres de créance, avec suppression du | 24 décembre 2020 et/ou a terme au
droit préférentiel de souscription sans . ) .
indication de bénéficiaires et par offre au | (SePtieme resolution)
public capital de la Société
et/ou a des titres de
créance ne pourra étre
supérieur a 30.000.000
€
Assemblée genérale Montant total maximum
Délégation de compétence a Il'effet de décider | Extraordinaire du de 500.000 € en
de I'émission d'actions et/ou de valeurs 26 mois nominal. non

mobilieres donnant accés immédiatement
et/ou a terme au capital de la Société et/ou a

24 décembre 2020

(huitieme résolution)

Le montant nominal
maximum des valeurs
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des titres de créance, par placement privé et
dans la limite de 20% du capital social par an

mobilieres donnant
accés immédiatement
et/ou a terme au capital
de la Société et/ou a des
titres de créance ne
pourra étre supérieur a
30.000.000 €

Autorisation a  donner  au Conseil
d'Administration a l'effet d'augmenter le
nombre de titres émis conformément aux
dispositions de l'article 225-135-1 du Code de

Assemblée générale
Extraordinaire du

commerce, en cas de mise en ceuvre des ; 26 mois 15% du plafond initial non
e . - 24 décembre 2020
délégations de compétence visées aux
resolutions précédentes avec maintien ou | (neuvieme résolution)
suppression du droit préférentiel de
souscription selon le cas
Assemblée générale
Délégation de compétence a l'effet de décider | Extraordinaire du Montant total maximum
[' ti ital &néfi 2 i .
d? |ncorporal|on au capital, de bénéfice, 24 décembre 2020 6 mois de .500 000 € en|non
réserves ou primes nominal
(Dixieme résolution)
Délégation de compétengg pour progéder, Assemblée générale
dans le cadre des dispositions de l'article L. Extraordinaire du
225-129-2 du Code de commerce, a une 26 mois Montant total maximum on
augmentation du capital social dans les |24 décembre 2020 de 9.000 € en nominal
conditions prévues aux articles L. 3332-18 et . . .
suivants du Code du travail (onzieme résolution)
o le nombre d’actions que
Assemblée générale s e .
o . N Extraordinaire du la Société détiendra a
Autorls.almon . a \ donner qu Conseil . quelque moment que ce
d’Administration a l'effet d'opérer sur les 18 mois non

actions de la Société

23 octobre 2020

(cinquieme résolution)

soit ne peut dépasser
dix pourcent (10)% des
actions composant le
capital de la Société a la
date considérée.

4.3 Modalités de participation des actionnaires aux Assemblées générales

Les modalités sont détaillées dans les statuts de la
SA EURASIA GROUPE. Il n’existe pas de
formalités particuliéres

29



RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2022

4.4 Conventions réglementées

Concernant les conventions réglementées, il est
renvoyé au rapport de gestion qui se trouve
également dans le présent rapport financier annuel.

4.5 Rémunération et avantages

Les rémunérations et avantages de toutes natures
accordés aux mandataires sociaux sont fixés en
vertu des principes et des régles de l'article L 227-
37 alinéa 9 du code du commerce.

Il est rappelé que les mandataires sociaux
dirigeants de la société SA EURASIA GROUPE ne
percoivent pas de rémunération au titre de leur
mandat social ; ils ne pergoivent pas non plus de
jetons de présence au titre de leur fonction

d'administrateur au sein de la SA EURASIA

GROUPE

Par souci d'exhaustivité et dans le respect du
principe de transparence, seul monsieur WANG
Hsueh Sheng, président du conseil d'administration
percoit une rémunération au titre de son contrat de
travail il a également un avantage en nature par la
mise & disposition d'un véhicule de fonction.
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CHAPITRE 5
RAPPORT DE GESTION

INFORMATION SUR LE GROUPE

5.1 Rapport de gestion — Information sur le Groupe

Les principaux éléments chiffrés sont les suivants :

Le chiffre d’affaires consolidé au 31 décembre 2022 s’est élevé a 31 446 K€ contre 32 234 K€ au 31
décembre 2021.

Le total des produits d’exploitation au 31 décembre 2022 ressort a 56 463 K€ alors qu’il était de
65 007 K€ au 31 décembre 2021.

Les charges d’exploitation au 31 décembre 2022, se sont élevées a (31 187) K€, contre (29 072) K€
au 31 décembre 2021.

Le résultat d’exploitation consolidé au 31 decembre 2022 ressort a 25 276 K€, contre 35 935 K€ au
31 decembre 2021.

Le résultat exceptionnel au 31 décembre 2022 ressort a (11 800) K€, contre (1 897) K€ au 31
décembre 2021.

Le résultat financier s’est élevé au 31 décembre 2022 a (6 750) K€ contre (1 586) K€ au 31 décembre
2021.

Le résultat net de I’ensemble consolidé au 31 décembre 2022 s’est élevé a 15 K€, contre 23 728 K€
au 31 décembre 2021.

Enfin, le résultat net de I’ensemble part du groupe au 31 décembre 2022 s’éléve a 5 K€, contre 23
733 K€ au 31 décembre 2021.
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5.2 Compte de résultat consolidé

En milliers Euros Note 31f12/22 31/13/11

Chiffre d'affaires 7.8 31 446 32234
Produclion stockée -39 24
Production immobilisée 0 1]
Transfert de charges 4] 0
Autres prodults d'exploitation 484 1787
Variation |uste valeur immeubles et droits au ball 7.9 24572 30963
Total Produits d'exploitation 56 463 65 007
Achats consommes -3 794 -2 849
Autres charges d'exploitation -23 314 -18 043
Impéts et taxes 4116 -4 194
Charges de parsonnel -2 248 -2 397
Variations nettes des amortissements et provisions 4935 633
Autres charges -2 650 -2223
Total Charges d'exploitation -31 187 -29 072
Résultat d'exploitation 25276 35935
Résultat financier 7.10 -6 750 -1 586
Résultat courant des sociétés intégrées 18 526 34 349
Résultat exceptionnel -11 80O -1 897
Impbts sur les benefices 7.11 -6 711 -8 603
Résultat net des sociétés intégrées 15 23 849

Le chiffre d’affaires 2022 diminue sensiblement de 2,44% passant de 31 446 € K€ contre 32 234 K€ en 2021,
compte tenu de cession d’éléments d’actifs dits de rapport.

Les charges d’exploitation ont quant a elle fortement augmenté passant de 29 K€ en 2021 a 31,2 K€ en 2022
soit une augmentation de 6,78 %.

5.2.1 Chiffre d’affaires
.r-n rni-l-l .ill.ﬂ ;:nuruy 31/12/2022 31!’12!2“‘31
Revenus |locatifs 27 154 25811
Ventes programmes immobiliers (2] [#]
Autres 4293 6422
Chiffre d'affaires 31 446 32234
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Nette reprise des revenus locatifs (+5,2 %) passant de 25.811 K€ en 2021 & 27 154 K€ en 2022 qui s’explique
par une meilleure exploitation des locaux vacants. En revanche, pas de chiffre d’affaires en promotion
immobiliére et des cessions moins importantes en 2022 avec un chiffre d’affaires de cession a hauteur de 4
293 K€ contre 6.422 K€ en 2021.

5.2.2  Variation des justes valeurs

en milliers d'auras 31/12 /2022 31/12/2021

Juste valeur immeubles 23936 30963
Juste valeur droits au bail 635 0
Total de la variation JV immeubles & droits au bail 24 572 30963

Une variation de la juste valeur qui s’explique par la réévaluation d’immeubles en portefeuille, notamment
pas la réévaluation de terrains, anciennes friches industrielles qui sont maintenant devenues constructibles.

5.3 Bilan consolidé et évolution de la structure financiére

5.3.1 Immobilisations incorporelles

Variation des valeurs brutes
gl T Var. de , 2

Ouverture Acguisition Diminution I Ajust IV Cloture
En milliers Euros périmétre
Droits au bail 30 286 635 30921
Autres immobilisations incorporelles 775 572 1033 314
Ecarts d'acquisition 710 710
Total 31771 572 1033 0 635 31 945
Variation des amortissements

Var, de

En milliers Euros Ouverture  Dotation Diminution périmétre Autres Cléture
Amortissements 560 560
Total des amortissements 560 0 0 0 0 560
Total net 31211 31385

A noter que les droits au bail sont évalués par un expert immobilier a chaque cloture et qu’aucune dépréciation
complémentaire n’a été comptabilisée au 31 décembre 2022.
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5.3.2 Immeuble de placement
Variation des valeurs brutes
Ouverture | Acquisition /| Diminution ] Redass. Var. de Warly Cldture
En milliers euros AUE, périmétre
Immeubles de placement 214 484 100 000 23 536 338420
Autres immobilisations corporelles 48 B67 962 19528 30 301
Total valeurs brutes 263 351 962 19 528] 0 100 DODY 23 935 368 722
Varlation des amartissements
Var. de
En milliers euros Quverture | Dotations |Diminution| Reclass. |périmétre | Autres Cloture
Amortissement 10 709 -2 558 g 151
Total des amortissements 107 -2 558 oj 0f 0| 0) B151
Immobilisations corporelles nettes| 252 643 | 36057
Le Groupe est directement propriétaire de ses immeubles de placement.
5.3.3 Stocks
Valeur brute Provisions Yaleur nette | Valeur nette

en milliers d'euros au 31/12/2022 | 31f12/2022 |au 31/12/2022 |au 31/12/2021

Matieres premiéres et fournitures 3640 2645 995 3338

Stocks immabiliers 2627 2627 3805

Total des stocks 6 268 2645 3623 7143

Le stock représente le colit historique des batiments ainsi que I’ensemble des cotts rattachés détenus par les

entités du Groupe.

Le groupe a procédé a la cession des stocks immobiliers détenus au Havre.

Le groupe dispose par ailleurs de stocks de fournitures principalement constitué de masques chirurgicaux qui
avaient été acquis pour étre revendus lors de la crise Covid-19
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5.3.4 Créances

Valeur brute au| Provisions Valeur nette au | | Valeur nette au

en milliers d'euros 31/12/2022 31/12/2022 31/12/2022 31/12/2021
Clients et comptes rattachés 14 444 -2 297 12 147 21015
Avances et acomptes sur cdes 0 0 0
:::;‘::rl:lcii-::upr‘;i:;T::;l::fiscales} e i Ehat R
Autres créances 9 405 0 9 405 66
Charges constatées d'avance 12382 1282 20
Total des autres créances 15538 0 15 538 6178
Actifs Courants - Total des créances 29982 -2 297 27 685 27 193

Baisse significative des créances clients de 21 K€ en 2021 a 14,4 K€ en 2022 compte tenu des efforts réalisés

au recouvrement des comptes clients.

5.3.5 Trésorerie

Détail de la trésorerie 312022 | 31122021
Trésorerie Actif 3315 1 449
Trésorerie Passif 190 118
Total 3125 1334

Meilleure gestion de la trésorerie nous permettant d’avoir en liquidité 3.125 K€ au 31 décembre 2022 contre
1.394 K€ au 31/12/2021.

5.3.6 Capitaux propres
{ en milliers d'euros ) Capital Primes Actions RéservesJ Résultat | Minoritaires| Total
propres |consolidée

Situation au 31/12/2021 8 095 7219 -1 756 125 995 23733 9145 172 432
Résultat global consolidé 5 9 15
Afiectation du résultat ] I ' 23733 23733 T 0
Augmentation du capital 0
Divgrs‘ {y compris variation de 43 007 455 43 462
périmétre) - 1 ,
Opérations suractions propres -124 -124
Situation au 31/12/2022 8 095 7219 -1 8890 192 735 5 9610 215784

Augmentation importante des capitaux propres de 25.14% passant de 172.432 K€ en 2021 a 215 784 K€ en
2022, qui permet de justifier que le business model de la Société a fait ses preuves et permet a la Société
d’affirmer sa croissance.
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CAPITAUX PROPRES (EN K€)

5.3.7

Dettes financieres

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Solde partie non |dontentre 1 partie Solde poa

en mitliers € 31/12/2022 | courante et5ans S e courante | 31/12/2021 Yt

Emprunts bancaires & Obligataires 73238 67 851 66 847 1 5387 47251 25987
Contrats location financement 0] 0 0 0 O 0
Concours bancaires 190 0 0 190 115 75
Dépéts de garantie 6264 6 254' 6264 0 5777 486
Autres dettes financiéres 19697 19454 19454 244] 4077 15620
Total des dettes financidres 99 389 93 s68] 92 565 1004 5821 57 220 42 169)|

L'échéance de la partie courante des dettes financiéres est a moins d’un an.
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Ventilation des dettes financieres par nature de taux d’intérét

Solde non

en mifliers € 31/12/2022 SagRer |Saueriate rémunérée

Emprunts bancaires & Obligataires 73238 15026 58212 o
Contrats location financement 0 0 0 0]
Concours bancaires 150] 0 180 0
Dépéts de garantie 6264 0 0 6264
Autres dettes financiéres 19697 0 0 19 697
Totai des dettes financiéres 99389 15026 58 402 25 961

Augmentation de notre dette, liée aux différents emprunts obligataires souscrits liés a I’acquisition des parts
sociales de PPI.

En effet, au 31 janvier 2022, la sociét¢ EURASIA GROUPE a acquis pour la somme de 1€ ’ensemble des
actions de PPI 2, laquelle société détient 100% de la SCI TOUR DE LA VILLETTE, propriétaire de
I’immeuble emblématique de la TOUR DE LA VILLETTE. Dans le cadre de cette acquisition, il a été procédé
au rachat des comptes courants a hauteur de 35 M€

Pour satisfaire a cette opération, EURASIA GROUPE et ses filiales ont souscrit un emprunt obligataire de
droit frangais d’un montant de 35 M€ représenté par des obligations d’une valeur nominale de 100.000 €
chacune portant intérét de 8,50% 1’an et venant a échéance le 20 juillet 2024, répartie entre les sociétes :

o EURASIA ..., 6,3 M€
o SASEURASIA ................... 5,2 M€
o BNBSAPHIR ..................... 1,6 M€
o EFL...... 2.6 M€
o PARCEIFFEL .................... 2,6 M€
o JIMEI............c.oci. 6,3 M€
o ZAIS ... 10,4 M€

Observation étant faite que la SA EURASIA GROUPE a remboursé par anticipation la somme de 1.5 M€ au
31 Aout 2022.

La Société STM a quant a elle souscrit un emprunt obligataire venant a échéance le 27 janvier 2025 pour un
montant nominal de 12 M € portant intérét a 11,50 % et un emprunt de 3 M€ venant a échéance le 27 janvier
2023 portant intérét a 11,50% 1’an avec une possibilité¢ de prorogation jusqu’au 27 janvier 2024.
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5.3.8

Engagement hors bilan

Société concernée

Bénéficiaire

Mature de la garantie

Montant dette résiduelle
[en K€), hors frais

BONY

CAISSE D'EPARGME

Privilege de préateur de deniers (ler rang)
+ caution EF| : 2500 K€

+caution Mansieur Wang : 2 500 K€
+privilége préteur de denlers pour 2 500 KE

1081

BONY

SAAR

+ Subrogation dans les droits du CIC (ancien
préteur) a hauteur de 2 A39k€ env.

+ Hypothéque de 22me rang de |'immeuble
situé 3 Aubervilliers (85/87 Avenue Victor
Hugo) & hauteur de 7033kE (y compris frais
accessolres de 20%)

B 308

TRANSPLEX

BANQUE POSTALE

Hypothéque

3067

ZAlS

CAISSE D'EPARGNE

Hypothéque conventionnelle en premier rang
et sans concurrence (3 hauteur de 5ME),
Cautionnement personnel, selidaire et
indivisible de la société EURASIA GROUPE (a
hauteur ce SME)

EURASIA GROUPE

PALATINE

172

STM

RIVERBANK S.A.

- Caution solidaire de la société mére EURASIA
GROUPE 5.A,

- Hypothégue portant surl'ensemble
immabilier sis 13 Rue de la Division Leclerc et 6
rue de Verdun, 33350 LE BOURGET.

5000

HERALD

LANDESBANK SAAR

- S0reté réelle immobiliére sur l'ensemble
immobilier Blanc Mesnil

- Cessions de créances Dailly

- Caution par EURAS|A GROUPE 2 hauteur de
28,5ME

22371

GROUPE

ABSOLUTE

Constitution d'une Fiducie et apports des titres
des filiales BNB SAPHIR, SAS EURASIA, 7A
IMMOQRBILIERE STANOISE [ZAIS), PARC EIFFEL,
JIMEI EUROPE et EFI

35000

Total

73 009
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5.4 Faits marquants sur I’exercice 2022

L’¢élément le plus marquant est I’acquisition du bien immobilier TOUR DE LA VILLETTE avec I’obtention
de son changement de destination.

EURASIA GROUPE s’est désengagé du site du HAVRE en le cédant ayant entrainé¢ une perte de 10 M€
comptabilisé sur I’exercice.

5.5 Evenement importants survenus depuis le 31 décembre 2022

5.5.1 Facteurs de risques

Les facteurs de risque auxquels est soumis le groupe EURASIA font I'objet d'un chapitre dédié du présent
Rapport Annuel.

5.6 Information en matiére de recherche et de développement

Le Groupe EURASIA n'exerce aucune activité en matiére de recherche et de développement.
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CHAPITRE 6
RAPPORT DE GESTION

INFORMATION SUR EURASIA GROUPE SA

6.1 Activité de la Société

La société EURASIA GROUPE est une société de droit francais, crée en 1993, immatriculée au Registre du
Commerce de Nanterre et est cotée sur le compartiment GROWTH d’EURONEXT PARIS.

Elle vise comme objectif de se constituer un patrimoine immobilier au travers de sociétés fonciéres, consistant
en la détention et l'acquisition d'actifs immobiliers en vue de leur location mais développe aussi 1’activité de
promotion immobiliére par Vente en I’Etat Futur d’Achévement.

Ces activités sont exercées au travers de sociéetés de type, sociétés commerciales, sociétés civiles immobilieres
ou sociétés en nom collectif.

La Société EURASIA GROUPE, ci-aprés dénommée la « Société » développe ses propres activités au sein de
la structure mais détient directement ou indirectement les participations dans les filiales du groupe.

Au niveau du Groupe, la Société a pour mission :

«La définition de la stratégie et son pilotage ;

«Le développement et la maintenance des systemes d'information ;

«La définition de la politique d'achat foncier et la gestion des relations avec les fournisseurs ;

«Le suivi des encaissements client ;

«Le suivi technique des opérations ;

«Le contrble financier budgétaire, la gestion des financements et engagements hors bilan, la
communication financiére et relations avec les investisseurs.

Au Niveau de ses filiales, la Société fournit des prestations de services en assurant la gestion administrative,
commerciale et financiére de celle-ci via ses propres fonctions de support.
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6.2 Filiales et participations

Sociétés Forme Méthode consolidation Taux
juridique d'intérét

EURASIA GROUPE SA holding 100,0%
RIWA (TUP) Nl intégration globale 100,0%
EURASIA Scl intégration globale 100,0%
ZAIS SCI intégration globale 100,0%
TOUR DE LA VILLETTE SCI intégration globale 100,0%
TRANSPLEX SARL intégration globale 100,0%
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - SA intégration globale 70,0%
EFI

BONY (SCI devenue SNC) SNC intégration globale 69,3%
BONY A SARL intégration globale 97,8%
DUBLIN Scl intégration globale 35,0%
HD SCIcV intégration globale 35,0%
LE JARDIN DU BAILLY SNC intégration globale 70,0%
Améthyste France SA intégration globale 100,0%
Bwb Saphir SAS intégration globale 100,0%
BnB Saphir Scl intégration globale 100,0%
EURASIA GESTION PATRIMOINE (ZEN) SARL intégration globale 100,0%
100 Avenue Stalingrad SAS intégration globale 100,0%
ICP France SARL intégration globale 100,0%
SCI FELIX Scl intégration globale 100,0%
HOTEL EURASIA ORLY RUNGIS (HRG) SASU intégration globale 100,0%
CENTRE EURABAT Scl intégration globale 100,0%
HOTEL EURASIA MEDITECH SASU intégration globale 100,0%
HERALD SNC SNC intégration globale 100,0%
HERALD BRAMSCHE SARL intégration globale 100,0%
HERALD MESNIL SARL intégration globale 100,0%
JIMEI EUROPE Scl intégration globale 100,0%
SOCIETE DES TUBES DE MONTREUIL (STM) | SA intégration globale 100,0%
PARC EIFFEL NeaY intégration globale 100,0%
RESIDENCE EIFFEL Sccv intégration globale 100,0%
BADICO SNC intégration globale 100,0%
HEVEAS SCl intégration globale 100,0%
LE MESNIL Sccv intégration globale 100,0%
SIPE SAS intégration globale 100,0%
PAUL VAILLANT SCl mise en équivalence 50,0%
AREA IMMO SAS mise en équivalence 33,3%
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EURASIA GROUPE est la maison mére juridique des sociétés consolidées.

GPIL SA et ses filiales AMETHYSTE France, BWB SAPHIR, BNB sont consolidées par la méthode de mise
en équivalence.

En 2022, intégration des sociétés SIPE, et TLV au sein du périmetre.

6.3 L’activité de la Société au cours de I’exercice

Les comptes annuels de la SA EURASIA GROUPE, arrétés au 31/12/2022, ont été établis conformément aux
regles légales francaises et selon les mémes principes et méthodes comptables que ceux retenus pour

I'établissement des comptes du précédent exercice.

6.3.1 Compte de résultat

Nature 31/12/2022 31/12/2021
Produits d’exploitation 30091753 21333 605
Résultat d’exploitation 8 769 060 1500 478
Résultat financier 3574 306 (1977 086)
Résultat courant 12 343 366 (476 607)
Résultat exceptionnel (11 159 047) (3815 964)
Résultat de I’exercice 1562 244 (4 068 376)

L’exercice clos le 31 décembre 2022 a permis de générer un chiffre d’affaires hors taxe de 13 697 197 €,

contre 17 826 210 € pour I’exercice précédent, ce qui représente une baisse de 23.16 %.

v Ce chiffre d’affaires est réparti comme Suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2022 31/12/2021
Ventes de marchandises 1021 547 1063 104
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Production vendue de
services 12 675 650 16 763 106

13 697 197 17 826 210

Total

\ Les charges d’exploitation hors consommations de matiéres et marchandises se
décomposent de la maniéere suivante

Nature 31/12/2022 31/12/2021
Autres achats et 13 799 544 13 223 407
charges externes
Imp0ts et taxes 818 982 1173197
Salaires et traitements 640 935 565 086
223518 193 197

Charges sociales

Dotation aux
amortissements sur 1364174 981 610
Immobilisations
Dotation aux

provisions sur actif 2976 038 2 359 180
Circulant

Dotation pour risques

et charges 0 0
Charges diverses

de gestion 1005 21

Le total des charges d’exploitation s’éléve a 21 322 692 € au 31 décembre 2022 contre 19 833 127 € au 31
décembre 2021, soit une hausse de 6,98 %.

Le résultat d’exploitation s’établi a 8 769 060 € au 31 décembre 2022, contre 1 500 478 € au 31 decembre 2021.
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v Les produits financiers

Nature 31/12/2022 31/12/2021 % Variation
Produits financiers 11 614 849 91 407 12 706,73 %
Charges financiéres 8 040 544 2 068 493 388,71 %

D'ou un résultat financier de 3 574 306 € au 31 décembre 2022 contre (1 977 086) € au 31 décembre 2021.

Le résultat courant avant imp0ots est porté a 12 343 366 € au 31 décembre 2022 contre (476 607) € au 31
décembre 2021.

v Les produits exceptionnels

Nature 31/12/2022 31/12/2021
Produits exceptionnels 7623621 4161411
Charges 18 782 669 7977 376

exceptionnelles

D'ou un résultat exceptionnel de (11 159 047) € au 31 décembre 2022 contre (3 815 964) € au 31 décembre
2021.

L’imp0t sur les bénéfices est de (377 925) € contre un IS de (224 196) € au 31 décembre 2021,
Le résultat net comptable se traduit par un bénéfice de 1 562 244 € au 31 décembre 2022 contre une perte

de 4 068 376 € au 31 décembre 2021.

v Les créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2022 a 5 020 091€ contre 7 686 307 €
au 31 décembre 2021.

Le poste « autres créances » s’est elevé au 31 décembre 2022 2 3 841 122 € contre 2 559 856 € au 31 décembre
2021.
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V L’endettement

Le montant des dettes et emprunts aupres des établissements de crédit s’est élevé a 3 745 732 € au 31
décembre 2022 contre 2 480 746 € au 31 décembre 2021.

Le montant des emprunts et dettes financieres diverses s’est élevé au 31 décembre 2022 a 105 605 720 €
contre 83 881 287 € au 31 décembre 2021.

Les dettes fiscales et sociales se sont élevées au 31 décembre 2022 a la somme de 4 760 862 € contre 5 318
301 € au 31 décembre 2021.

+ Le délai de paiement des fournisseurs

Factures recues non réglées a la date de cl6ture de I'exercice dont le
terme est échu

Total 1-30 31-60 61-90 >90 Total
130jours 31-60jours 61-90jours  >90jours O . : : ) o
échu jours jours jours jours échu
(A) Tranches de retard de paiement
Nbr de
factures
3968
Montant TTC 3968 871
871
% du total
100
des Achats
% du Chiffre
1
d'Affaires 00
(B) Factures exclues de (A) relatives a des dettes et créances litigieuses ou douteuses
Nbr de
factures
Montant TTC

(C) Délais de paiement de référence utilisés
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+ Le délai de paiement des clients

Factures recues non réglées a la date de cl6ture de I'exercice dont le
terme est échu

Total 1-30 31-60 61-90 >90 Total
1-30 jours 31-60 jours 61-90 jours >90 jours ,0 3 ) K K ) ,O 2
échu jours jours jours jours échu
(A) Tranches de retard de paiement
Nbr de
factures
5020
Montant TTC 5020091
ontan 091
% du total
100
des Achats

% du Chiffre
d'Affaires

100

(B) Factures exclues de (A) relatives a des dettes et créances litigieuses ou douteuses

Nbr de
factures

Montant TTC

(C) Délais de paiement de référence utilisés

6.4 Affectation du résultat

Nous vous proposons d’affecter la perte de la maniére suivante :

- Bénéfice de I'exercice ; 1562 244 €

- Alaréserve légale : 0€

- Le solde au poste « report a nouveau » : (2557 378) €
- Nouveau solde du poste « report a nouveau » : (995 134) €
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6.5 Les dividendes

6.5.1 Paiement des dividendes

Compte tenu du résultat, il ne sera pas proposé de distribution de dividendes.

6.5.2 Les distributions antérieures

11 est rappelé qu’il n’y a pas eu de distribution de dividendes au cours des exercices antérieurs.

6.6 Les charges non déductibles fiscalement

Il'y a des charges non déductibles fiscalement inscrites au bilan de 1’exercice 2022 a hauteur de 153 029 €.

6.7 Evénements important survenus au cours de I’exercice sur la SA EURASIA GROUPE

6.7.1 Evénement relatif au Conseil d’administration
Au niveau du Conseil d’ Administration, aucun élément marquant, n’est a signaler sur I’exercice.
6.7.2 Acquisition d’actifs par la SA EURASIA GROUPE

- Acquisition de parts sociales de PPI2, propriétaire de la SCI TOUR DE LA VILLETTE, détenant I’actif sis
6, rue Emile Reynaud — 75019 PARIS.

- Au titre des obligations garanties, la Sociét¢é EURASIA GROUPE, en date du 31 janvier 2022, s’est porté
caution de ses filiales a hauteur de 43.7 M€ et ce pour la durée de I’emprunt obligataire.

- Au terme d’un acte de cession de créance en date du 2 novembre 2021 entre notamment les sociétés PARLYO
PROPERTY HOLDINGS Il SARL, PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC, PARLYO INVESTEMENT
CAPITAL II INC et PARLYO HOLDING LIMITED, en qualité de cédant et I’émetteur en qualité de
cessionnaire et d’un acte réitératif de cession de créance, la Société EURASIA GROUPE a acquis les créances
suivantes a 1’encontre des sociétés suivantes :
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Instrumentum

Montant du
nominal

Montant  des
intéréts

Contrat de prét intragroupe en date du 12 décembre
2012 conclu entre la Société en qualité d'emprunteur
et PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC en gualité
de préteur

4194 225 €

0€

Contrat de prét intragroupe en date du & juin 2008
conclu entre la Société en gqualité demprunteur =t
PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC en gualité de
préteur

6.000.000 £

1.603.125,64 €

Contrat de prét intragroupe en date du 31 juillet 2014
conclu entre la Société en gualité demprunteur et
PARLYO INVESTMEMNT CAPITAL INC en gualité de
préteur

18.500.000 €

2.537.583,34 €

Contrat de prét intragroupe en date du 7 mai 2012
conclu entre la Société en qualité demprunteur st
PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC en gualité de
préteur

20.334.300 €

4.143.083,59 €

Contrat de prét intragroupe en date du 7 mai 2012
conclu entre la Société en gualité demprunteur et
PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC en gualité de
préteur

35472180 €

0€

Contrat de prét intragroupe en date du 16 décembre
2019 conclu entre la Société en qualité d'emprunteur
et PARLYO INVESTMENT CAPITAL INC en gualité
de préteur

$.000.000 €

0€

Contrat de prét intragroupe en date du 19 septembre
2010 conclu entre la Société en qualité d'emprunteur
et PARLY D INVESTMENT CAPITAL Il INC en gualité
de préteur

35.879.063,72 €

0€

Contrat de prét intragroupe en date du 30 septembre
2015 conclu entre la Société en qualité d'emprunteur
et PARLYQ INVESTMENT CAPITAL Il INC en gualité
de préteur

7.500.000 €

0€

Contrat de prét intragroupe en date du 5 décembre
2008 conclu entre la Société en qualité d'emprunteur
et PARLYO HOLDINGS LIMITED en qualité de
préteur

2397 276 €

0€

6.8 Evénements important survenus depuis la cloture de ’exercice.

6.8.1 Evenements relatif au Conseil d’administration
Au niveau du Conseil d’ Administration, aucun ¢lément marquant, n’est a signaler depuis le début de ’exercice
2022.

6.8.2 Evenements au niveau de la structure

N/A
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CHAPITRE 6

ARRETE DES COMPTES

Les administrateurs de la Société EURASIA GROUPE se sont réunis le 07 novembre 2023 pour arréter les
comptes sociaux annuels ci-aprés annexes.

Votre Commissaire aux comptes relate dans son rapport général, I’accomplissement de sa mission.

Votre Conseil d’administration vous invite a adopter les résolutions qu’il soumet a votre vote.
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CHAPITRE 6
RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
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( TN GL Commissaires

EURASIA GROUPE SA

Société Anonyme au capital de 8 094 882,81 euros
R.C.S: 391 683 240 RCS PARIS

6 Rue Emile Reynaud
75019 PARIS

Rapport des commissaires aux comptes
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GL Commissaires

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes
annuels

Aux Actionnaires,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par 1’assemblée générale, nous avons
¢tabli en date du 28 Septembre 2023 un rapport dit « de Carence » dans lequel nous
indiquions I’'impossibilité de procéder au contréle des comptes annuels, du rapport de
gestion et du rapport sur le gouvernement d’entreprise, ceux ni n’ayant pas été établis dans
les délais prévu par la loi.

Ces derniers nous ayant été communiqué en date du 3 novembre2023, nous sommes
désormais en mesure de vous présenter notre rapport sur les comptes annuels.

Nous avons effectué I’audit des comptes annuels de la société EURASIA GROUPE SA
relatifs a I’exercice clos le 31 décembre 2022, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

En raison de I’importance du point décrit dans la partie « Fondement du refus de certifier »,
nous sommes d’avis que les comptes annuels ne sont pas, au regard des régles et principes
comptables frangais, réguliers et sincéres et ne donnent une image fidéle du résultat des
opérations de 1’exercice écoulé ainsi que de la situation financicre et du patrimoine de la
société a la fin de cet exercice.

Fondement du refus de certifier
Motivation du refus de certifier

La principale motivation du refus de certifier pour désaccord est la comptabilisation d’une
augmentation de la valeur des titres de deux sociétés.

Au-dela de l’aspect injustifi¢é de la réévaluation de ces titres a la vue des rapports
d’évaluation, la contrepartie réévaluée figure en produit sur la ligne « autres produits » du
compte de résultat pour 13 millions d’euros au licu et place d’une réévaluation par les
réserves.
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GL Commissaires

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France. Nous estimons que les ¢léments que nous avons collectés sont suffisants et
appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels »
du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance prévus
par le code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux
comptes, sur la période du 1¢" janvier 2022 a la date d’émission de notre rapport.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce
relatives a la justification de nos appréciations, outre le point décrit dans la partie
« Fondement du refus de certifier », nous portons a votre connaissance les appréciations
suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I’audit
des comptes annuels de I’exercice :

» Le caractére approprié des principes comptables appliqués ;

» Le caractére raisonnable des estimations significatives retenues :

» La correcte valorisation des actifs corporels, incorporels et financiers avec
notamment la note de [’annexe « Régles et méthodes comptables, §
Immobilisations financiéres » qui expose les régles et méthodes comptables
relatives a I’évaluation et a la dépréciation des titres de participations et créances
rattachées.

» La réévaluation libre détaillée en note de 1’annexe « Régles et méthodes
comptables, § Réévaluation libre des immobilisations » et « Faits

Caractéristiques, § Réévaluation des actifs immobilisés ».

Dans le cadre de notre appréciation des régles et principes comptables suivis par votre
société, nous avons vérifié le caractére approprié des méthodes comptables précisées ci-
dessus et des informations fournies dans les notes de 1'annexe et nous nous sommes assurés
de leur correcte application et du caractére raisonnable de ces estimations.
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Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 1’audit des comptes annuels
pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous
n’exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.

Vérifications spécifiques

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

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 Président et dans
les autres documents sur la situation financiére et les comptes annuels adressés aux
actionnaires. Nous attestons de I'existence, dans le rapport du conseil d'administration sur
le gouvernement d'entreprise, des informations requises par l'article L.225-37-4 du code de
commerce.

En application de la loi, nous nous sommes assuré que les diverses informations relatives
aux prises de participation et de contrdle et a 1'identité¢ des détenteurs du capital ou des
droits de vote vous ont ét¢ communiquées dans le rapport de gestion.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations relatives aux délais de
paiement prévues a l'article D441-4 du code de commerce sont mentionnées de maniére
erronée et/ou incompléte dans le rapport de gestion. En conséquence, nous ne pouvons
attester de leur sincérité et de leur concordance avec les comptes annuels.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient a la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle
conformément aux régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le
controle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne
comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent
d'erreurs.

Lors de I’établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d’évaluer la capacité
de la société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant,
les informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la
convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la société
ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d’ Administration.
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Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I’audit des comptes
annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir
’assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond & un niveau élevé
d’assurance, sans toutefois garantir qu’un audit réalis¢é conformément aux normes
d’exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie significative.
Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comme
significatives lorsque 1’on peut raisonnablement s’attendre a ce qu’elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs
des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I’article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de
certification des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de
votre société.

Une description plus détaillée de nos responsabilités de commissaire aux comptes relatives
a I’audit des comptes annuels figure dans 1’annexe du présent rapport et en fait partie
intégrante.

Fait a Douai, le 06 Novembre 2023

Les Commissaires aux Comptes

SAFIR GL Commissaires Associés
Samuel DEREGNAUCOURT Grégory LOYEZ

En pieces jointes : bilan, compte de résultat et annexe au 31 décembre 2022.
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Description détaillée des responsabilités du commissaire
aux comptes

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout
au long de cet audit. En outre :

o il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments qu’il estime
suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d’une anomalie
significative provenant d’une fraude est plus élevé que celui d’une anomalie significative
résultant d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

e il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour 1’audit afin de définir des
procédures d’audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une
opinion sur I’efficacité du contrdle interne ;

o il apprécie le caractére approprié¢ des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations
les concernant fournies dans les comptes annuels ;

e il apprécie le caractére approprié de 1’application par la direction de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, 1’existence ou non
d’une incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de
mettre en cause la capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation
s’appuie sur les éléments collectés jusqu’a la date de son rapport, étant toutefois rappelé
que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
d’exploitation. S’il conclut a I’existence d’une incertitude significative, il attire 1”attention
des lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans les comptes annuels au sujet
de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes,
1l formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;

e il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes
annuels reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une
image fidéle.
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EURASIA GROUPE 34 Pedode du 0101/2022 au 311202022

BILAN ACTIF

Actif

Rubrigues Mantant brut | Dépréciation mMontam net N nrnn'tmt_m i1
_Ei.:r[til_ mcr.?i_mn appeld - B [

Frais o’ stablissement 3662 240 235827 3426413 26 84D

Frais de d2velopoement

Concessions, brevets of droits sirniiaires 4480

Fonds commercial 2179675 2179675 | 21179675

Autres immoblisations incarpors|les 302525

Auanees et acornptes sur immobillsations

Incorporelizs

Terrains 4 6ES 000 4 685 000 4087573

Constructions 16 876 006 254 354 10581611 6672754

:nmsg:hﬁt:smhniquﬂ, matésis| at outillsge i ssas . | -

Autres immaobilisations corporelles 1267 304 F60081 458 223 596 840

Immaobilisations eneaurs

Avances et acomptes 1768162 | 1768 162 15873769

Participations Evaludes seinn [a méthads de mise =n |

aquivalence

Créances rattachées @ des partidpations 54 B70 166 1000000 53 B70 165 20036772

Autras titres immobi isés 1E1 754 060 181 754 DO 38137602

Préts

Autres immaobllisations financiéras 2285077 2285077 2290508

Stocks de matidres pramigres, d'approvision nements
Stocks den-cours de production de blens
Stocks d'en-cours production da services

Stocks produits intermEdiairss et fins |

Stack d= marchandises 1306663 1402000 204 557 1548 268
AVances, aomptes versés sur tammandes

Creances cllents e1 comptes rattachés 6017107 | 997 016 5070091 7686 307
‘Autres créances 3858244 3858 244 25596856

Capital souscrit et appelé, non versé

Valeurs mab lires de placement 3 861487 374240 3087 247 918 488
Dant actions propres

Disponibilitas 532684 532684 525 488
‘Charges constatées d‘avance

TOTAL 286511091 12078 128 274 433 904 LD4 500 539

GESTIA CONSEIL Pagsd sur 47
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EURASIA GROUPE SA Periode du 010172022 au 311122022
BILAN PASSIF
Passif

Rubrigues Montant et N } Montant nzt N-1
Capita] social Gy ndividusl - 3094883 8094 881
Dont versé 8094843 8000000
Primes d'émssion, d= fusion, d'appert, . 7210 284
Ecarts de réévaluation 135 540 440

Dant cart d'équivalence

Réserve légale 308 759 308 759
:Rﬁiﬂﬂlﬁ-stamhlrg_; ou contractuelles

Dent réserve spéciale des pravisions pour fluctuation des cours

AULreSs reseryes

Dant réserve refative @ Fachat d'ceuvres ariginales ¢'aristes vivants

Report & nouveau [2 557 378) (5 709 286)
RESULTAT DE L'EXERCICE 1562 244 (4 068 376)
Subventions o’ invastissemant

Provisions réplementées

Produits des Smigsinne de titres participatifs:
| Avantes condinonnées

Provigions paur risques
Frovisions pour charges

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligatalres 5985 000
Emprunts st dettas supris des établisserments de crédit 3745 732
Emprunts et dettes financibras divers 105605 720
Dont emprunts participatifs

AVENCES ©1 ACOMPTES TEUS St Cammandes en cours

Dettes fournisseurs et compies rattaches 205H 871
Dretres fiscales et sociales 4690 475
Drettes sur (mmobilisations et comptes rattachas 207 538
Autres dettes 3281620
Produits constatés d'avance

TOTAL Z74 412904

2 480 746
23 581 287

5 264584
5 318301
1122719

104 500 539

GESTIA CONIEL
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EURASIA GROLPE S PoG STMRIR RIS

COMPTE DE RESULTAT

Rubriquis France | Export Maontant ¥ | Mantant N-1
Vanras de mardhandises 1021547 1021547 1063104
?roduction vendue de biens

Brogurtion vendus de senvices 12 TOB 918 {32 769 15 763 108

‘Production stockée
Production immobilisée
subventions d’ explontation

Reprise sur smortissements et provisions, transfert
o= charges

Achats de marchandises (v compris droits de douana) 155 160 525234

Variations de stack {marchandises) {52 925) 396285

Achats de matigres pramigres et autres

approvisionnements {y compris droits de douane) AR HSa
Variation de stock (matieres premizres et -
approvisionnements) ' 0
Autres achats et charges externes 13795544 13104075
|mpéits, tanes et versements assimies 818982 1173197
Salaires et traltements 640935 565085
Charges sogiales 223518 193197
Datations aux amortisssments sur immobilisations 1364174 981 610
Dotations aux provisions immobilisations.

Batations aux provisions suractf drcalant 2976 048 2359180
Dotations aux pravisions paur risques et charges

Awrres charges 1004781 21

Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré
Produits financiers de participation 356085 01407
‘Prodults des autres valeurs mobllidres et créances de
I'actif immobilise

Autres ntérés at produits assimilés 11258764
‘Reprises sur provisions et transfzrts de charges

‘Différences posttives de changs '

Produits nets sur cessions de valeurs mobiligres de

Dotations financiéres aux amortissements et .
provisions | 374240

GESTIA CONSELL Fage sur 47
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ELNRASIA GROUPE 8A Péiinde de 0IRAIZ022 au 311 22022

|rtéréits et chargas assimiléas BOAD 544 169 253
Différencas négatives de chanpe l

Charges nates su- pessions de valeurs mobilitras de

Prodult: exceptionnels sur opérations de gastion 182913 2774 911

Prad i s exceptioninels sur opdrations en capital T 440709 1 387000

rte de charges

Chanrpey sccephionne [l syr opérations da gestion ! 757 654 2010370

Charges exceptionnelkes sur opérations en capltal | 18025 005 5 967 006

Ckalioins exceptionnelles a0 amortizements et

proviEions
RN

TOTAL DES CHARGES

HEMEF.CE OU PERTE {4 DGE 376

§

QESTIN GOKSEL Fage 10 au 67

D 6.4



ELRASIA GROUPE 54 Perlode du 07012022 au 31122022

REGLES ET METHODES COMPTABLES

(DECRET N B3-1020 DU 29-( 11983 ART, 721 ' DEBLIT 24-1 24-ET 24-3)

ANMENE AL BILAN ET COMPTEDE RESULTAT DE LEXERCICE

Préambule

Le hilan, avant répartition des résultats de 'exercice clos le 31 décembre 2022 présente un total de 274 432 904 £
Le bilan, avant répartition des résultats clos de l'exercice précédent présentait un total de 104 500 539 €

Le compte de résultat de Vexercice présenté sous forme de liste accuse un bénéfice net comptable de 1562 244 €
Le compte de résultat de I'exercice précédent présenté sous forme de liste accusait perte comptable de 4 068376 €

I'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2022 au 31/12/2022

Les notes ou tableaux ci-aprés font parties intégrantes des comptes annuels
Les comptes ont été établis par le Gérant et approuve par le Conseil d'administration, de la société, EURASIA GROUPE

Pringi ble. méthode d'évaluat

Les états financiers ont été établis en conformité avec le réglement ANC 2016-07 du 4 novembre 2016 homologué par
l'arréte ministériel du 26 décembre 2016, et des modifications ultérieures

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

- Continulté de I'exploitation

- Permanence des meéthodes comptables d'un exercice a l'autre

- Indépendance de |'exercice

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

La méthode de hase retenue pour 'évaluation des éléements inscrits en comptahilité est la méthode des colits
historiques

Les méthodes d'evaluation utilisées concernent
a) Lesimmobilisations corporelles
b) Les participations, et les autres titres Immaobilisés
¢} Les provisions

Conformément aux recommandations du Conseil de la comptabilité et de I'Ordre des Experts-Comptables
Aucun changement n'est intervenu durant 'exercice écoulé, dans les methodes d'evaluation et de présentation

Réévaluation libre des immobilisations

En application de a loi de finances pour 2021 intreduit pour toutes les entreprises une mesure temporaire
de neutralisation fiscale des écarts de réévaluation. Cela concerne uniquement les réévaluations libres intervenues au
cours des exercices clos enftre le 31 décembre 2020 et le 31 décembre 2022,

Les nouvelles régles introdultes pas 1a loi de finances 2021 ont pour objectif de permettre aux entreprises de renforcer
leurs capitaux propres sans dégrader leur trésorerle. En effet, ces régles concernent les capitaux propres susceptibles
d'glre grevés par des pertes comptables dues a la croissance économique.

La société EURASIA GROUPE a mis en place ce disposltif, au titre de 'exercice 2022, dont le détail est résumé en fait
caractéristiques

GESTIA CONSEIL Page 11 sur 47
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EURAS(A GROUFE 5A Parlede du 010912022 au 311272022

Alacldture de Fexercice, la valeur d'inventaire de chaque ligne de titres est déterminée surla base des critéres snivants:
- Valeur des ensembles immobiliers estimée par des experts indépendants
- Hivean de capitaux propres vetraitds des plus ou moins-values latentes
= Capacité bénéficiaire mesurée sur Fexcedent brut d'exploitation

Une dépréciatlon est enregistrée quand la valeur d'inventaire eseinférienre 4 son prix d"acquisitlon
Le méme principe est appliqué pour les créances liées A des participations
ilaméthode de valorisation des titres a ét3 établie en function des critdres suivants

a) Walorisation des actifs immobiliers, des filiales, ajustement des valenrsau 31/12 /2022
b} Capacité financitre des fillales
c) Valorisation des filiales selon le site paographique, Fachalandage, et le rapport de commercialité

La société EFRASIA GROUPE a pour cbjet social I'acquisition, et la gestion  des droits et de biens immaobiliers, ainsi
que la prisz de partidpations dans des soclétés crides ou existamtes

Z-lminobillsations et amortissememnts

Chacune des acquisitions falt lobjet d'une comptabilization individuelle, pour la valeur en principale et son
éventuellement pour la valeur d'amortissenent

Les immobillsations corperelles et incorporelles sont évaluées 4 leur cofit d'acquisition pour les actifs acquis 3 titre
onérenx, i leur cofit de production pour les actifs pradults par Fentreprise, pour leur valeur vénale pour les actifs & thre
acquis & titre grakuit ek par voie d'échange

Le coiit d'une inumobilisation est constitué par son d'achat, ¥ compris les droits de dounmes et taxes non récupérables,
apres déduction des remises, rabais commerciaux et sscomptes de réglement de tous les coiits directement attribuables
engapds pour mettee 1'act!f en place et 2n état de fonctlonner selen 'utilisation prévue

Les droits de mutation, honoraires ou commission et frais d'actes lids & Pacquisition, ne sont pas rattachés 3 ce codit
d'acquisition

Tous les codls qui ne font pas partie du priz d'acquisition de l'ioumobilisation et qul ne peuvent rattachés direcrernent
aux coiits rendus nécessaires pour mettre Uactif en place en £tat de fonctionnement conformément 4 Putilisation prévue,
sonst comptabilisés en charges

Immchilisations Incorporelles
a] Frais d"établissements

Lesdits frais regroupent, les frais de recherches et développaments ainsi que les frais d'acquisition des biens (Fonds de
commerce, droit au bail, terrain et construction), les frais de constitution

k) Les droiis au bail et fonds de commerce,

i1y a lieu de distinguer les drotts anx baux, qui ont essentiellement, pour arigine au conrs des exercices antérieurs soit
par acquisition directe, soit par fusien absorption des filiales du proupe

S'agissant des fonds de commerce, iz ont été acquis principalement, au cours des exercices 2010, et 2011

Inmobilisations corporelles

al Terraln et construction

GERTIA CONSEL Page 12 sur 47
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EURASIA GROUPE A Fénode do (2022 ap 344202022

Au cours des différentes acquisition dont Fantériorité remonte 3 année 2009, et s'est poursuivie au for et mesure des
exercices [principalement entre dans les années 2018 et 2019 et poursuivie au cours de exartice)

b} Autres immobilisations corporelles

11 s'aglt des investizsements en matériel, agencements, aménagements, matériel de transport, mobilier et matériel de
burean

I bilisati

Elles concernent essentiellernent des acquisitions de biens immobiliers, ou de titre de participation, dont la finalits est
reportée sur les exercices sulvants

] billsations fi i3
a) Titres de particlpations

Ces postes sont constituds, par les acquisidons extérieures, de titre de sociét® extérieares, ou par la participation au

capital des sociétds constibuées, et pour lesquelles la SA EURAS)A GROUPE est1'unique associée soit directement soit par
l'intermédiaire dmne de ses filtales

b} Créances rastachées 4 des participations

La société SA EURASIA GROUPE, agit en qualité de holding financiére, avec les sociétés hliales directement ou
indirectement, les avances sont complahilisées en Créances rattachées 4 des participations, et 3 Fopposé en Dettes liées
& des participations, les dites sommes font I'obfet de conventlons de trésorerie, repeuvelables annuellement, par tacite
reconduction, et rémunérées au taux de 2 06 I'an au prorata- temporis

¢] Autres Immobllisations financiéres

N #agit des préts consentis et des dépéts st cautions das clisnis locataire, de biens immobiliers propriété de la 54
EURAS1A GROUPE, ou titulalre d'un hall principal

Amortissements

Les amortissements pout dépréciation sent calonlés suivant le mode lindatre en fonctlon de la durde prévme

Rubriques Amortssement
Durée Tanx

Frais d acquisition et Fémhlissement 4 ans 20,0009
Concesslon logiciels etbrevet 3 ans 33.33%
Denier d'entrée 12 ans 8,33%
Constructlons 20 ans 5.00%
Apencements et aménagements 10 ans 10.00%
Matériel et oudllape industriel S ans 20.00%
Matériel de bureau 5 ang 20,00%
Matériel informatigue 3ans 33.33%
Mabllier 5 ans 20.0:0%

La durée d’amortissement retenue par simplification est 1a durée d*usage pour les biens non décompuesabla i U'origine

L'entreprise a apprécié i [a date de cléture, en considérant les informations internes et externes A sa disposition,
l'existence d'Indlces montrant que bes actlfs ont pu perdre notahlement de la valanr

3-Stocks et produits en cours
Au 21 décembre 2022, la valeur des stocks de marchandises est de
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EURASIA GROUPE 84 Période du 01712022 au 314 2/2G22

Valeur Brut Dépréciation Valeur Nette
3306663 -2402106 904 557

4-Créances et dettes

Les ¢réances et detbes sont yalorisées & leer valeur nominate
Les dettes en monnaie étrangére sont évalues au cours du jeur A la diture de I'exercice
Une provision pour dépréciation des créances est cansiatée an cas par cas lorsque 'ireécouvrabilitd de Ja créance estincertaine

A Produits consiatis davance
A la clfture de chaque exercice, il eat dressé un inventaire, des hawy i evéer, poor lesquels la société n'pas encore donnd suite

Le moneant global des produits 3 véslizser esr inseriv en compabilicd, par le déhit du compte Froduits constatés d"avance, de
lexercice N-1 et revalorizer 3 1a cléture de chague exercice

5~ Variation d .

Le résultat net comptable de I'exercice clos au 31 décembre 2021 a été affects en report A nouveal, [1y a ue impact de 140 M€
sur la réévaluation des actifs,

I-Evinement postéricurs i 1a date de diture
1-1  Bvénementpostérieurs 3 la date de cljture

«Depuis le 31 décembrs 2022, date de cliturs de l'exercice, Pévérsment majenr survenu concerne las opératons
nilitaires en Ukraine commencées le 24 fvier 2022 2t les sanctions prises contre la Russie par de nombreux Etats qui
auront deg incldences sur Uactlvit® de nombrenx groupes internationsux et auront une incidence sur 1'scomomie
mondiale.

Au nivean de notre soriété, les événements induits pourraient aveir un impact sur la performance, la valorisation et la
liquidité des actifs, A ce jour, ces risques sont toutefols difficilement chifrables et il est difficile d'avelr une visihilité sor
les impacts 4 moyen et long terme. Ces risques feroot l'objet d'up suivi an regard de 1'évelution de 1a situation sur 2023,
Aunoun impact nest 3 mentdonner sur des comptes an 31 décembre 2022 »

Projet YILLAGE EIFFEL

Débutée fin 2020, 4 partir de Fexploitation de batimenty industricly, devenus nhsoléte, propriété de la SA LES TUBES DE
MONTRUIL, (filiale de la SA EURASIA GROUPE) Ja société aimitié un trés large projet afin de développer sur les différentas
parcelles un vaste programme imroohilier, compozé principalement d'habitations et de commerces en rez-de-chaussée.

Le projet pourrait permettre dans sa globalité la création d'environ 120 000 m? de surface habitable.

Pour e faire 1a spcité EURASIA a créé deux sociétés, chargées de I'exploitation et de la commerclalisation, de projet
savoir;

En date da 12 janvier 2021

SCCV PARC EIFFEL, objet soeial : - L'achat, Ia consttuction, la vente de tous immeubles en Yefa

En date du 2 avril 2021

SCCV RESIDENCE EIFFEL, objet social : L'aménagemont et la construction swr ce terraim, de I'immeuble [ou des
immeubles) snivant permils de constroire qui sera créé par cette dernfére au profit de la présents société

La vente de l'immeuble {ou des immeubles) construit 4 tous tiers, sous quelque forme que ce soil, 2n iomlité ou par

fractions

Courant 2022, ledit projet est en cours de poursulte, les opérations de résilladon de baux, sont en cours et devraient
étre finalisés dans avant fin 2023
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EURASIA GROUPE 84

Farinde du 011012022 su 311272022

FAITS CARACTERISTIQUES

Créances et Dettes liées a des participations

Le poste Dettes rattachées a des participations au 31 décembre 2022 estde 100472 BY3 £
Le poste Créance liées a des participations au 31 décembre 2022 estde 54 870 166 €

Ces mouvements financiers ont 6@ rémunérés en Intéréts & payer ou intérét a recevoir au taux de 2 % 'an au prorata

temporis

Le détail des dettes et créances liés 4 des participations est résumé dans le tableau ci-dessous

Filiales Année 2022 _l
Creances Dettes
BADICO 123 187 LALS 4641614
ICP 508 B&Y SCIFELIX 12 180 685
100 Stalingrad 872175 BNB SAPHIR 7 804 200
SC Fonds d'Investissement 26438 TRANSPLEX 6294 615
S5C1 PAUL VAILLANT 471156 STE TUBES DE MONTREIL 18 958 769
HERALD BLANC MESNIL * 178 882 [IMEI EUROPE 113918
EURASIA BANCEL 1661415 | SCI EURASIA * 100 821
MEDITECH EURASIA HOTEL 2472218 all ZAK 22080
COSMOD 69 635 EF] 22 388 168
| BONY SAS 36817 I
M021 129938 Total 72505872
Herald Blanc Mesnil Luxembourz H5 4240
Herald | Bramsche Luxembourg 50 420 Emprunt Délirez 27 967 021
BWEB SAPHIR 2 660 724 SC1-TOUR DE LAVILLETTE
EURASIA ASSET MANAGEMENT 238 558
SCCV LE MESNIL 779550 TOTAL 100 472 893
SIPE 128 554
EURASIA STAIN 1492 540
EUJRASIA CONSTRUCTION 40 662
RESIDENCE ELFFEL 3534353
ELRASIA LOCATION 619
PARC EIFFEL 2814803
VILLAGE EIFFEL 17 755
SERROR 1300
FOND BG 14 700
TOURDE LAVILLETTE 1430747
CENTRE EURABAT 3749
EURASIA ENTRETIEN 8000
| AVANCE TRESORERIE 35 137 984
SUR EMPRUNT OBLIGATAIRE FILIALE TLV
TOTAL 54 870 166
GESTIA CONESEL Page 15 sur 47
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ELIRASIA GROUFE SA

Interét des emprunts payées par les fllialas

Fétiode du 11A12022 s 311 22023

En owtre la sociétd EURASIA, a repris les intéréts des emprunts pour son compte, contracté par ses filiales savair

Filiales Emprunt bancaire Intéréts payés en 2022

STM RIVER BANQUE 405 556

TRANSFLER CAMRA BANGUE 65 294
Acquisition Tour de la Villette

La SA EURASIA GROUPE, assanié unique de EURASIA PROFERTY MANAGEMENT Sar] de drolt Luxembourgeois, elle-
méme détentrice des titves de la 5C1 TOUR DE VILLETTE, pour un montant de 35 137 984 € (avances inclus)

Ladite acquittions a été réalisée par divers emprunts contractés par les Aliales de la 5A EURASIA GROUPE pour un

montant de 16 531 568 auprés de ABSOLUTE CAFITAL et 11 435 453 auprés de ELYSEUM

Au cours de Pexercice 2022, 1a société BURASIA a assuré le remboursement des emprunts et intéréts selon les

indications ci-dessous

Emprunt bancaire ABSOLUTE CAPITAL Emprunt Contracte Echéance InkévBts payés

remhbonrsdée
BNB 1368118 80 000 50 B8
PARC EIFEL 2224057 130 000 o5 644
EF[ 130 000 295 044
SCIETRASLA 3410472 260 000 191 288
JIMEI EURQFE 4178 370 J15 000 231 733
SAJE G 341448 520000 362 576
Emprunt bancaire ELYSEUM Emprunt Contracte Echéance Intérdts payss

remhoursée
ST™ 11 435 453 1614791

Réévaluation des actifs iimmobilisés
Ci-dessous fes immobllisations réévaluées par catégorie
Immobilisations corporelles
Rubrique Valeur Acquisitioc | Cessian Valeur Ecartde Amortisse | Reprise Amortissem
initiale n réévalnée | rééyaluatic | ment de d'amaortisge | ent

n I'exercice | ment Réintégrés
Terrain 4087 573 TB7 533 181EB 106 4 a5 000 1 &0d 000
Constructon | 4430305 | 12761596 | 17547986 | 16876005 | 7212000 | too77ae|  z4709mz 480 000
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EURAZIA GROUPE 34 Périotie d 01012022 au 2 22

Titre de particivation

Vous trouverez ci-dessous la liste des filiales détenues directemment, en valeur d'origine comptabilisa et réactualisé en
valeur réévaluée, avec poar chacune d'entre elles I'écart de rédvaluation au 31122022

Par soucls de prudence, les acquisitions de 'sxerclee sont comptabilisées an valeur d"acquisition ; nonohstant la valeur
réelle de ces acquisitions

1l s"agzit en particnller de ko 5C1 TOUR DE LA VILLETTE, comptabilisée pour 46 000 € alors méme que U'estimation
vinale est supérievrs 2 102 M€, en face de cette valeur vénale de 102 M€ figurent des capitaux propres négatifs de 54
ME

Valeur nette Valeur nette
au au Beartde Valeur

Nom dela filkals 3141272021 | Acquisltion | 31/12/2022 | réévaluation | réédvaluée

EFT &30 093 638003 | 20704 698| 2133%791
BONY SA3 7% 790 790
ZAlS 1 000 Jo) 100000 | 15567 900 16 567 000
AMETHYSTE (Ex : GPIL 343 1200 900 120000 | 17 B0 D) 19 00¢ @c0
EURASIATY _ 2 500 2500 2500
Eurasia Hijtel 3 010 000 80143000 g 010 000
Badlen 64 935 15 000 38400 1 048 440 1 086800
Titre Tour de la ¥illette 44 009 46000 465004
M.021 salt 4500 Actions 4 500 4500 4500
Parts Sociales SCI EDRASIA 91 M0 291000 7 909 000 g 009 00
ICP FRANCE 17 00 17 000 17 000
TRANSFLER 4 825 200 4 B§5 700 3 614 300 3 500 000
Centre Eurpbat 10 I 100040 100400
STM Parts sociales 19 287 158 19287158 | 49212842 | &8 5000400
STALINGRAD 1 1 1
HERALD BRAMSCHE 1| 6499999 6 500000 6 500 000
HERALD BLANC MESNIL 1{ 6499999 6 500004 6 500 00
5C1 PAUL VAILEANT 5 000 5000 5400
Enrasia ASSET Management 1 000 pOg 1 ﬂﬂﬁ ann 1 006 8600
501 ZAK 16 338 16 338 16338
EURORAISER 21 [HH 21000 21 fea
Eurasia STAING 10 Q0a 10 GO0 10004
COSMOD PARIS 50 ACTIONS 5 00w 3 500 Z276 200 2 289000
SCI Jimei Europe 1 000 DOG L 090 00 9000 00| 10000000
Parc Eiffal 10 00D At L] 3591 M0 3 604 00Q
BONY A 19 B 19 840 19 80G
LES VAGUES DE MAREUIL 450 451} 49¢
Titre Bésldence Elifel 2 0@ 2 O 2 009
SIPE 75 5449 705 549 705 54%
SCCV LE MESHIL 336175 2000 9 00 9008
Tire Parashop 250000 1] Q
Titre Eurasia Propreté 1 1 1
Tokal 32137602 14059048 51033 521| 130720440 [ 181 754 060
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EURASIA GROUFE 24

cossion biti ite ls I

Période du 01412022 au 3101202022

Depuls 2015, Ia SA EURASIA, devait assurer aux propriétaires Fanciers, une garantie de lovers, des biens acquis sur le
site du Havre, et cédés par ls SNC CENTRE EURASIA

Cette contrainte ebligeait un versement de loyer de plus de 2 400 000 € pour un rendement locatf inférienr 4 700 000
€, auguel se rajoutalt le paiement des taxes fonsizres pour un montant de Fordre 450 000 €, soit une perte annuelle de
l'ordre de 2 150000 €

A compter de Iannée 2018, elle 2 racheté 3 son compte un certaln nomhbre de bien foncier,

En 2022, la Socléts EURASIA a rachetd le complément des acquisitions réalisé en 2013, et a cédé la totalité des actifs
immobiliers du site le Hayre

Ci-dessous le détall des acquisition et cession des bitiments site le Havre

Annae Propriétaires fonciers Valeur Amortissement | Valaur Caesslon Mains-value
de Rachat Acquise Netts
2014 | SCI PORT DU HAVRE 700 000 397 475 302525 0 302525
(Denier d'entrée}
2022 | SCT PORT DT HAVEE 10371820 10371 820 4021 356 6 350 464
2018 | PLATINUIM 406 34 45 613 360 687 236 775 123612
2018 | FORTINA 525103 63 4506 459 647 256 773 202 874
2018 | FORTIHA 1050197 113 593 036 604 204 7510 731854
2021 [ OP INVEST 900 00 70 442 829 558 B3 410 24 148
2019 | CHAMDOU 553577 108 631 444 944 576 240 131294
2022 | CRISTAL RENTE 252276 0 052 276 424 255 528021
2022 | COGITER 2418227 33052 2385175 015 150 1470025
17 877500 B34242| 17043238 7440709 0 602 529
GE5TIA CONSEIL Pags 18 surd7
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ELRASIA GROUPE 54

Période du 010 12022 su 3111212022

CAPITAL SOCIAL

Composition du capital social

Catéguries de parts ou d'uctions

1- Actions ordinaires
2- Actions amertes

Creces | Remboursees

3- Actions div. priovitaires [sans droit de

wervin

4- Actions préférentielles
5- Parts sociaizs
G- Certificats d invesnssements

TOTAL

Eu début : Ala clirture
‘ ) peawdant pumdant f !
d'vxureiey i ] ] ' exvrcice
'exereler I'expreice
7575 503 T575503
7575 503 7 575 503

Parts des béneéficiaires (ou des fondateurs)

Vilous
nominale

L,0GBASE0H] €

L T 5 Valewr Draits
e polacit nonlnale cuiflres
1- Actions ardinaires 2605 BAN | LORBSEDY € A%

2- Actions amortes

3- Actions div. prieritaires [sans droit de vote)

4= Actions préférentelles

5- Parts sociales

&= Cerfificats d'inveshssements
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EURASIA GROUPE 54

Pariode du 010 V2022 au 31/12/2022

FILIALES ET PARTICIPATIONS

A = Renseignements détaillés concernant les

filiales & participations

- Filiales significatives [plus de 50% du capital détenu). Sont considérées comme significatives, les filiales ayant des titres de participation
enregistrés chez la meére pour 300 K€ ou plus,

o de a socie Tl vl ST R
- ENTRE EURABAT 10 000 100 99 9 900 3749 -12 471
EEl 676 673 6755919 70121 339 791 2567457 -20458169  -514343)
FELIX SCI 8 000 000 100 100 ! -12 180 865 110778
HERALD 5148 040 100 | 2665905 -30 306069 178882 2429967
ICP France 20 000 100 700 17000 1782440  -442 585 508869 125920
A ETROEE 1000000 500000 100{1 000 000D 558 444 803585  -113918  -701528
VELETECH 7 810 000 7810 1049172 249263 2272218 -153639%4
100 STALINGRAD 38112 2500 100 1 -1419 775, 972 175 -37 990
SCI EURASIA 130 000 400 81| 8000 00D 1607 161 141185  -100821 42 442
P 306631 20107 100/68 500 000 2 669 065 1120227 -1B958769  -316989
-;mspwx I wn_uu:;! 500 100| 8500 000 672827 853065 -6294614 484326
ZAIS 1 100 D00 100 10016 567 000 1372 803 72298 -4641614 -87 692
PARC EIFFEL 10 000 100 90 3600000 234536 2814803  -196 060)
RESIDENCE BIEFEL 10 000 100 BS 2500 3534353 -1142296
INDIRECTEMENT ol [Nombre |grenion | destiets | canr nay Créancsed P
BWE SAPHIR 38000 3800 5232549 2269724  -226499
| BNB SAPHIR 10 000 100 000 24 691323 -7B04200 728496
COSMOD 10000 100 50 2280000 26721 -45 183 69 635 -5 514
SCI ZAK 240 240 24 16338 17330 56541 -23 080) 7 717,
SCI TOUR DE LA VILLETTE | 9500000{ 95 000 100 46 000 106 050 -64 072847 36568531  -204 066
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EURASIA GROUPE 5A Période du 01072022 au 311212022

VENTILATION DE L'EFFECTIF DE L'ENTREPRISE

Par effectif salarié, on entend 'ensemble des personnes ayant un contrat de travail et rémunérées directement par
'entreprise.

Par personnel mis & disposition, on entend personnel intérimaire et le personnel détaché ou prété par l'entreprise.

Personioe] mis 3 disposition de

Rubsrigues Personnel salarke lentreprise
Ingénieurs el cadres 3.00
Agents de maitrise et techrieiens
Employés 15
Quyriers 100
TOTAL 19,00
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¢D. 6L



EURASIA GROUPE 54 Pariods du 01012022 au 31/122022

IMMOBILISATIONS

Augmentations

Acquibsitinns,
apports, création,

Valewr brute Angmentations
début d'exercice | par réeviluation

Rivhrigues

Terrains 4087573 1608000 | 787 533
Constructions sur sol propre 13 740395 7 102 000 12 781 596
Constructions sur sol dautrul 690 000 110 000

Constructions installations générales

Installations techniques et outillage industriel 6218 999
Installations générales, agencemznts et divers 12045249

Masérisl de transpart

Matériel de bureau, informatique et mobilier 62775

Emballages récupérables et divers

Immobilisations corporelles on cours

Avances et aromptes N 13873 769 2194877

Partiripations ermises an équivalence
Autres participations 21086779 33783387

Autres tres immabilisés | 38137602 130 720 440 14 0159 048
r&s"ét autras immobilisations financléres 2RO 508 [{]

Diminutions
Dimioutions pay | L HEORSBAS | o bruto fin | Resvaluations

| Wexercice

Termrains 1818106 4 665 000
Constructions sur sol propre 17 547 986 16076005
Constructions sur sol d'autrui ano oon
Constructions installations générales

Installations techniques et outillage Industriel 7217
Installations générales, agencements et divers | 1204529
Matériel de ranspoct

Matériel de burean, informatigue et mobilier 62775
Emballages récupérables et divers

Imniobilisations corporelles en cours

Avances |: 16300 485 1768162

Parficipations et mises en equivalence: - ' [ |
Autres participations 54 870 166
Autres titres immohilisés | 1163030 181 754 D60
Préts et autres immobilisations fnanciéres 605 522 2285077
TOTAL 39067039 269334906
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ELRASIA GROUPE A Periods cu 0110112022 au 31/ 22022

AMORTISSEMENTS

Situation et mouvements de 'execcice des amortissements technigques (ou venant én diminution de I'actif)

Rubrigues Muntant dibut exercice N otations | Diminutians Roprises Mm.]-‘::a"rt—lr:ﬁ
Frais d'établissement et de développement. 906 837 256420, 92742985 23582703
Autres immobilisations Incorporelles 397475 a 397 474,70

Terrains

Constructons sur sol propre THE6 901 967 735 2470928 6163 654
Constructions sursal d'autrn 90 740 afnamn 130 740
Constructions inst générales, agencements

elaménagsments des constructions

Installations technigues, matériel st 1130 1394 5523
arisilln s fndiserinie

Inst générales, agencements et divers 642 556 77992 730 5348
Matbriel de transport il 1]

Mat de bureau et informatique. moebilier 27900 20633 48533
Emballzges récupérables et divers

Total immobilisations corporelles H432226 1107 754 2470928 7 0BE 998

9736538 1364174 3 795 887 7304 8BI5
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ELURASIA GROUPE 84 Pericde du 01072022 su 31122022

PROVISIONS INSCRITES AU BILAN

Provisions pour risques et charges

Mantant début | Angmontutions Diminutons. | Manfant fin

Hubhrigues ; !
! d'exercice dotations TEpTiSeS d'exercice

Frovisions pourlitiges

Provisions pour garanties donnéesaux clients
Provisions pour pertes surmarchés a cerme
Prowvisions pour amendes et pénallwés

Provisions pour pertes de change

Provisions pour pensions et obligations similaires
Provisiens pour impits

Prowiglons pour renouvellement des
immobllisations

Provisions pourgros entretien et grandes révislons

Provisions pour charges socizles et fiscales sur

27
congés I paver 2706 19 327 8706 193

Autres provisions pour risques et charges

I —— _ - — — —

TOTAL g6 | 193 8706 19327

Provisions pour dépréciation

Rubrigwes I'.'lun:l;nl dpt-H.ﬂ ! Angrme nbations unmuuri_nn_-t !Mn.rlr.'rm fin
exercice | dotations reprises d'exsrcice

Provislons sur immokbilisations incorporalles

Provisions sur immuobilisations corporelles

Provisions sur titres mis en eguivalence

Prowisicms sur titres de part dpation

Provisions sur sutres immaebilisations financiéres 1000000 1000000

Pravisionssur stocks et en cours 1304870 1097238 0 2402106

Provislons sur comptes clients 2512772 1515754 9497 016

Autres provisions pour dépréciation 374 240 374 240

P — = "3 TR T =1 e ; T B e e

is

1524 462

TOUTAL GENERAL 4792 689
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EURASIA GROUPE S4 Pericde du 01/01/2022 au 31122022

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DETTES

Etat des créances

Ruhrigues Montant brut A lLan pa plus A pias o' 1 an
Crétances rattachées & des participations . il o4 E'Ill! 166 . 19 732 182 . 35 137984
Préts

Autres immabilisations financlbres 2285077 2285077
Tokil de 1actif immobiliss | 57155243 15732 182 IFL 061
Clients douteuxou btigieux ' T 2227493 1227498
Auftres créances clients 3789614 3789614

Créance représentative de titre prétés nu remis en zarantie
Persannel et compres rasiachés

Sécuritd soriale et autres organismes soOaux

Etat - [mpbts sur les béndfices

Etal - Taxe sur la valear ajoutée 2663501 2663 581

Etat - Autres impdts, taxes et versements assimilés 48 695 48 645

Etat - Divers

Groupes er assnclés 417111 17122 399 GHG

Dékiteurs divers TZHBSE TEE A58
owldeankurles L emssn o owsa 3w

Charges constatives davince ; L) ﬂ , \

TOTAL G7 030 595 29 20T 545 38 142 050

Etat des detles

Aplusd'lanels

Rubrigues Mantine brur A L an b plos ns i plud A plus de S ans
Emprunts cbligataires convertibles

Autres emprunts obligataires 5 985 000 5985 000
Aupres des organismes de crédit:

-4 1 anmaximum a Vorigine 2871787 2871787

-dplusde 1 anal'origine 873946 873946

Emprunts et dettes financiéres divers 4958530 3958530
Fournisseurs et comptes rattachés 1968871 3968871

Personnel et camptes rattachés 104 918 104018

Sécaritéd snciale ot autres organismes sasiaux 107 395 107 395

Impéts sur les bénéfices 2840911 2040911

Taxe sur la valeur ajoutée 1153 883 1153883

Dbligations cautlonnées

Autras impdts, Laxes et assimilés 483 367 483367

Dettes sur immobilisations et comptes rattaches 207 538 207538

Groupe et associés 101 647 189 101 647 189
Anfres dertes 1 282 20 3282620

Dette representative de titres emprunces ou remis en

rAaTanto

Prodults constatés d'avance

TOTAL 127 485 955 15895 236 111590719
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EURASIA GROUPE 54

CHARGES A PAYER

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

Rubrigues

Emprunts shligataires ecnvertibles
Dettes fournissenrs =t comptes rattachés
Dettes fiscales et socizles

Disponibilités, charges & payer

Autres detes

Pésiode du 011012022 au 31/12/2022

Blon tandt

141714
439722
2720 568
2902128

6204 132

DETAIL DES DETTES FISCALES ET

Intitulé Montant
Dettes conges 60396
Charges soc Conges 19 327
Taxe apprentissage 13 424
Taxe fonciére 32 309
Prov Taxe formation alternance 19743
CFE 108018
CVAE 184 654
Taxe ordure 1851
Tatal 439 722
Disponibilité Charges a payer
Intitulé Montant
Intéréts courus 4 paver Dettes lides a des participations 1382427
lotérét emprunt Caixa Transplex 65 294
[ntéréts emprunt Rivers Bank Sté Tubes Montreuil 405 556
Intéréts emprunt Elvseum Sté Tubes Montreuil 867 292
Total 2720568
AUTRES DETTES
Intitulé Montant
Intérét Absolute Capital 1287336
Intérét Elvseum (C/o Sté Tubes de Mantreuil) 1614 792
Taotal 20902128
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EURASIA GROUPE 3A. Période du 01/012022 au M1 22022

PRODUITS ET AVOIRS A RECEVOIR

Maniant diss produits et avolrs 3 recevolr inclus dans les postes snivants do hilan Montant TTC

lmmabﬂ}aal:inns financidres

- Créances rattachée s & des participations 1661738
- Autres immaohilisations financiéres

Créances

- Créances clients factures & tabllr BE 261
= Aulbrés eréances

dant aueirs o recevair
Valeurs mohilidres de placement

Disponibiliés
TOTAL 1730017
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EURASIA GROUPE 54

Période du 01012022 au 311252022

PRODUITS ET CHARGES EXCEPTIONNELS

Le poste charges et produits exceptionnels se présente comme sult

CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
CHARGES

Wuméro compte [ntitule Ohjet Montant Réintéproe

671 Charges exceptionnelles Regularisation compte 2997

671 Charges non déductibles Pénalité taxe fonciéres 153 29 153029

672 Charges sur exercices antérieurs | Fournisseurs 601 637

6752 Immahilisations corporcllcs Cession Le Havre 17047 720

675h Cession immahilisation Financiére | Perte sur titre 15120

67HIL Sinistre La Courneuve Indemnité locataire 962 165

Total 18 THZ 664 153 029
PRODUITS

Numéro compte Montant

771 Produits exceptionnels Régularisation compte 7172

?FE Pro duil‘S sur Eﬂi—.‘l"ﬁiﬂes a“{ériEul‘S Fournlsseurs 175 740

7759 Immobllisations corporelles Cession Le Havre 7440 708

Total 4161411

GESTIA CONSEIL Page 45 sur 4T
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ELRASIA GROUPE 34 Pariode du 01002022 au 341212022

RESULTAT GROUPE CONSOLI[_)E

[ RESULTAT FISCAL
CONSOLIDE 31/12/2022
Imputati ,
Charges on Résultat Résultat|  Reésultat| Résultat
' Filiale Filiale
| Non déductibles 15 Bénéfice Perte | Comptable Fiscal
Résultat net comptable
Eurasia | 15627244
Charges Non déductible
Pénalités 153 029
Taxe Bureau 30 786
Fraction amortissement
Heevaluees 480 801
Intégration fiscale Charges -417 111
Résultat filiale
CENTRE EURABAT 2697
SCI FELIX 241341 .
SCIEURASIA H3370 |
STM 538 002 '
TRANSPLEX 648519
Ice 172 098
ZAIS 59 815
IMEI EUROPE fh34 180
MEDITECH 1536 285
SAS 100 Stalingrad 35718
664616 -417111| 1670842|-2206294| 1562244| 1274299
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EURASIA GROUPE S84

Periode ou 01/0712022 aw J1n22022

'RESULTATS SUR LES 5 DERNIERS EXERCICES

Rubriyues

Copiial en o o exercie

Capital Social

Actions Ordinaires

Artions prioritaires existantes

Nombre maxtmal d'actions futures 3 créar
Par conv. Obligation

Par droit de souscription

fipérationy el résultats Ue Fexercice
Chiffre d'affaires hocs t2xes

Rézultat avant impéts, participation et dotations aux
amortissements et provisions

Impits surles bénéfices
Participation salaris

Résultat aprés impdts, participation et dotabons aux
amor ssements et provisions

Résultar distribue
Resultat par actions [ en earns

Résiltat apresimpots, participation et avant dot aux
amorissements et provisions

Résultat aprés impits, pardcipation et dotanons aux
amort ssements et provisions

Dividende paraction

Rasubtat piir ackony [enduros)
Eifectlf moyen des salartés employds
MMontant de |a masse salariale

Montant des sommes versées au tire des avantages
sociauy |Securte sonale )

B 0% 8R3

13722 965
2507 807

(377925}

1562 244

19
861 453

223518

B 094883

17 826 210
(3850 142)

(224 196)

[40681374)

13
565 086

193197

N-Z
202{)

B 000 oon

23171997
(1150 087)

1549436

(5 709 285}

159 059

N=%
2019

2067 590

17 &l 769
f1428873)

H23 874

(5 623 356)

163 446

N-4
20018

3 067 590

Lo 649 616
2703 BRD

86 643

591628

136 446

GESTIA CONSEIL
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GL Commissaires

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes
consolidés

Aux Actionnaires,

Opinion avec réserve

En exécution de la mission qui nous a été confiée par 1’assemblée générale, nous avons
¢tabli en date du 28 Septembre 2023 un rapport dit « de Carence » dans lequel nous
indiquions I’'impossibilité de procéder au contréle des comptes annuels, du rapport de
gestion et du rapport sur le gouvernement d’entreprise, ceux ni n’ayant pas été établis dans
les délais prévu par la loi.

Ces derniers nous ayant ét¢ communiqué en date du 3/11/2023, nous sommes désormais en
mesure de vous présenter notre rapport sur les comptes annuels.

Nous avons effectué 1’audit des comptes consolidés de la société EURASIA GROUPE SA
relatifs a ’exercice clos le 31 décembre 2022, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Sous la réserve décrite dans la partie « Fondement de I’opinion avec réserve », nous
certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu’adopté dans
I’Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des
opérations de I’exercice écoul¢ ainsi que de la situation financiére et du patrimoine, a la fin
de cet exercice, de ’ensemble constitu¢ par les personnes et entités comprises dans la
consolidation.

Fondement de I’opinion avec réserve

Motivation de la réserve pour limitation

Le périmétre EURASIA PROPERTY MANAGEMENT SARL (Luxembourg), hors SCI
TOUR DE LA VILLETTE, n’a pas été intégré car jugé non significatif et sans mouvement
pour la consolidation.

Nous n’avons pas pu obtenir les comptes de cette société (et ses filiales) et valider la
nécessité ou non d’intégrer ce périmétre et mesurer I’impact sur les comptes consolidés.

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France. Nous estimons que les ¢léments que nous avons collectés sont suffisants et
appropriés pour fonder notre opinion.

¢D. 6L



e GL Commissaires

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a 1’audit des comptes consolidés
» du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance prévus
par le code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux
comptes, sur la période du 1°" janvier 2022 a la date d’émission de notre rapport.

Observation

Sans remettre en cause I’opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les
points suivants exposés dans les notes 6.3 et 7.1 de ’annexe des comptes consolidés
concernant les exclusions du périmétre de consolidation et la méthode de valorisation des
droits au bail retenue.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce
relatives a la justification de nos appréciations, outre le point décrit dans la partie
« Fondement de I’opinion avec réserve », nous portons a votre connaissance les
appréciations suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importantes pour 1’audit des comptes consolidés de 1’exercice :
» La comptabilisation des droits au bail décrit dans la note 7.1 et 7.9 de I’annexe,
» L’évaluation a la juste valeur des immeubles de placement décrit dans la note
7.2 et 7.9 de I’annexe,
» La correcte comptabilisation des imp6ts différés décrit dans la note 5.14 et 7.11
de I’annexe,
» La comptabilisation des retraitements consolidés selon les normes IFRS décrite

dans la note 4 et 5 de ’annexe.

Dans le cadre de notre appréciation des régles et principes comptables suivis par votre
groupe de sociétés, nous avons vérifié le caractére appropri¢ des méthodes comptables
précisées ci-dessus et des informations fournies dans les notes de I'annexe et nous nous
sommes assurés de leur correcte application et du caractére raisonnable de ces estimations.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 1’audit des comptes
consolidés pris dans leur ensemble, arrétés dans les conditions rappelées précédemment, et
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de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur
des éléments de ces comptes consolidés pris isolément.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et
réglementaires relatives au groupe, données dans le rapport de gestion du Conseil
d’ Administration.

A I’exception de I’incidence du point décrit dans la partie « Fondement de I’opinion avec
réserve », Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance
avec les comptes consolidés.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes consolidés

Il appartient a la direction d’établir des comptes consolidés présentant une image fidele
conformément au référentiel IFRS tel qu’adopté dans 1’Union européenne ainsi que de
mettre en place le contréle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes
consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I’établissement des comptes consolidés, il incombe a la direction d’évaluer la
capacité de la société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas
¢échéant, les informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer
la convention comptable de continuité¢ d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la
société ou de cesser son activité.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Conseil d’ Administration.

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a ’audit des comptes
consolidés

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est
d’obtenir ’assurance raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne
comportent pas d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau
¢levé d’assurance, sans toutefois garantir qu’un audit réalisé conformément aux normes
d’exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie significative.
Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comme
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significatives lorsque 1’on peut raisonnablement s’attendre a ce qu’elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs
des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I’article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de
certification des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de
votre groupe de sociétés.

Une description plus détaillée de nos responsabilités de commissaire aux comptes relatives
a I’audit des comptes consolidés figure dans I’annexe du présent rapport et en fait partie
intégrante.

Fait a Douai, le 6 novembre 2023

Les Commissaires aux Comptes

SAFIR GL Commissaires Associés
Samuel DEREGNAUCOURT Grégory LOYEZ

En pieces jointes : bilan consolide, compte de résultat consolideé et annexe consolidée au
31 décembre 2022.
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EURASIA GROUPE — 31 décembre 2022

EURASIA GROUPE

Comptes consolidés annuels
au 31 décembre 2022
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EURASIA GROUPE — 31 décembre 2022

AVERTISSEMENTS AUX LECTEURS

Afin de donner une meilleure image de la valeur de marché du patrimoine immobilier du groups, les
comptes consolidés du groupe EURASIA GROUPE sant présentés en appliquant le référentiel IFRS.

Page 2
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EURASIA GROUPE — 31 décembre 2022

Comptes consolides au 31 décembre 2022

| - ETAT DE SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE (Nermes IFRS)

Motes| 31/12/2022 31/12/2021
ACTIF
{En milliers auros Valeurs Mettes | Valeues Nettes
Irrmiedbilis ations incorponeles 7.1 30675 30501
Erarts dacqguisition 7.1 710 710
Immobilisations corporelies 7.2 360571 2520643
Immaobilisetions financigres B6RT| 5523
Titras mis an aquivalancs 68 68
Impdls différés Actf 1151 1151
Total Actif non courants 401 842 290 595§
Stocks &t en-cours 7.3 31622 7143
Clients et comples rattachés 7.4 12 147 21015
Elftres créances 7.4 15538 B178
Trasorana at équivalents 3315 1449
Total Actifs courants 34622 35 785
Total Actif 436 464 326 380|
SIF
PAS Notes| 31/12/2022 31/12/2021
En milliers eurns
Capital 7.5 8035 805
Primeas lides au capital 7.5 7220 7220
Resenes consclidess part Groups 7.5 190 B54| 124 237
Resenes de comersion Groups 0 0
Resuhat de l'exercice 5 23733
Total Capitaux Propres - part du Groupe 206175 163 286
Inléréts Hors Groups 3610 9145
Total capitaux propres 215 784| 172431
Passifs non courants
Dettes financidras non courantes 1.6 835568 s1021
Impéts diferés Passifl 72432 49 B=|
Autres passile non couranls 1.7 0 0|
Total Passifs non courants 166 000) 100 917
Passi ur
Autres prossions 1.7 6610 411
Detites financiéres courantes 1.6 5821 6200
Faurnisseurs T573 16 062
Autres passife courants 7.7 34675 30 360
Total Passifs courants 54679 530
Total Passif 436464 326 380
——— — Page3
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EURASIA GROUPE - 31 décembre 2022

Il - RESULTAT CONSOLIDE

En milliers Eurns Mote | 31/12/22 31/12/21
Chiffre d'afiaires 7.8 31 446 32234
Production stockée -39 il
|Production immablisda 0 0
Traneferd do chamges 0 O
Autres produits diexploitation 4a4] 1787
Vanation juste valeur immeubles el droits au bail 7.9 24 572 30 963
Total Produits d'exploitation 56463 65 007
Achals consommés -3 794 -2849
Autres cherges dlexploitation .23314 ~18043
Impits et taxes -4116 -4 154
Charges de personnel -2248 -1397
Varations nettes des amortissements el grodsions 4935 633
Autres charges -2 650} -2223
Total Charges d'exploitation -31187] -29072
Résultat d'exploitation 15276 35935
Résultat financier 7.10 -6 750 -1 586
Resultat courant des sociétés Intégrées 18526 34 345
Résultat exceptionnel -11 BOD) -1 897
Impiis sur les bénéfices 711 6711 -8§ 603
Résultat net des sociétés intégrées 5 23 849
Dap natte amort. Ecart acquisition 0 0
Quole-part résullal des 5.M.E 0 -121
Résultat nel de |'ensemble consolidé 15 23728
Part revenent aux irtéréts minartaires 9 5
Résultat net de I'ensemble part du groupe 5 23733)
———— —— Page 4
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EURASIA GROUPE — 3| décembre 2022

il — AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT

GLOBAL

(en milllers d'euras)

MNoles
annaxa

MMz

2022

22021

Résultat de la période

Prodults et charges non comptabilisés en
résullat

Ecarls da conversion sur amités étrangénes

- Gains st perites actuanels sur régimes de
pension
- Juste \aleur des actifs financiers
disponibles 4 Iavente

Part dans |es produits et eharges non
constatés en resullat des entités mises en
2guivelence

Effets fiscaux des produits et charges non
compiabllisés en résultat

15 23 728

Total des produits et charges non
constatés en resultat

Resultat global de la période

15 23 728

IV - TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

{ en milffers dsurms ) Capital

Primes

Actions
propres

Réserves
consolidée:

Résultat

Minocritaires

Tetal

Situation au 31/12/2021 & DO5

7 219y

-1 756}

125 995

23 733

9145

172 432

Rasultat global consolidé
Afiectation du résultat
Augmentalion du capilal
Olwers (y compris weristion de
périmatre]

Opérations sur actions propres

-124]

23 733

43 007

5
-23 733

456

15

O
v

43 467
124

Situation au 31/12/2022 § 095

7 219}

-1 880f

192 735

9 610

215 784|

— Page 5
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EURASIA GROUPFE — 31 décembre 2022

V - TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

{en milliers d'euros ) H/M22022 | 31/12/2024
Részullat netl consolide 15 23728
Elimination &écart d'scquisition i] )
Amartizsemants 8t dépréciations des
Immabilisstiona, Plus &t moing walues sur cessions 4 744 524
d'actifs
Ouote-part dans les resultats des sociatas mises en i 121
equivalence i
Vanation de la juste walaur des immeubles de 04 579 90 963
placameant
Impdts différés -150 T 684
Capacité d'autofinancement -19 962 1 094
Var. stocks 3520 -394
Var, ardances clients el aulres débiteurs 482 4 520
Var. dettes fournisseurs el autres créditours 4 174 -4 5O
Variation nette des actifs et passifs courants <1 145 -9 514
r-:lu.t nets de trésorerle provenant de 21 108l 8520
'exploltation
Décalzaements sur [nvastissemants corporels et A1 534 8607
Incorporels
Encaissemants sur cessions d'immcobilisations 7 441 12 897
corporalles el ncorparelles
Augmeritation, diminution des immobilsations 3132 1 BOA
iranciares
ar. autras passife courants / non courants 0| -7 166
Incidences vanalions de perimetre -22 09 -2 B50)
Flux nels de trésorerie |lés aux Invastissomonts -19 31 -4 923
Emprunts chtenus 50 000 ]
Rambaumam_ants demprunts et varation des autres o 7764
dettes fnancidres
Apports en capital / Opérations sur capital filiales 45
Opérations sur actinons proores 12 -548
. de
:qu nets de trésorerie 1S aux op 42217 8217
inancement
Yariation nette do trésorerio 1791 -21 658
Trﬂmrﬂﬂf; etéquivalents do trésorerie au début 1 334l 27 993
de la période
Trésorarie et équivalents de résorerie & Ia fin 3 425 1334
de la période
Détail de |a trésorerie IMNM22022 | Mz2021
Tréscrerie Actif 3315 1 449
Trésorere Passil 190) 115
Total 3125 1334
Page 6
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EURASIA GROUPE - 31 decembre 2022

Notes annexes aux Etats financiers au 31 décembre 2022

Note 1. Informations générales

La société EURASIA GROUPE est une société anonyme de droit francais a Conseil d’Administration.
La société est immatriculée au Registre du Commerce de Paris et est cotée sur le marché ALTERNEXT,

EURASIA GROUPE est une sociéte fonciere dont 'activité consiste en la détention et I'acquisition d'actifs
immaobiliers en vue de leur location ou de |a réalisation d'opérations de prometion immobiliére (Vente en
I'Etat Futur d'Achevement, etc.). Cette activité est exercée au travers de sociétés de type sociétés
commerciales, sociates civiles immaobiliéres ou sociétés en nom collectif,

Les informations financiéras a partir desquelles ont é&té établis les comptes correspondent aux comptes
annuels de chacune des fillales a compter de leur date d'intégration dans le groupe ELIRASIA.

Les comptes consolidés, au 31 décembre 2022, ont été arrétes scus la responsabilité du Conseil
d'administration.

— Page 7
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EURASIA GROUPE - 31 décembre 2022

Note 2. Faits caractéristiques

2.1. Société consolidante — variation de périmétre — opérations réalisées

EURASIA GROUPE est la societé meére de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI (anciennement MB
RETAIL EURCPE), sociéte cotée sur le marché NYSE EURONEXT PARIS (compartiment C).

Le Groupe EURASIA GROUPE a constitué le Groupe EFi a partir d’octobre 2011 par acquisition de complexes
immaobiliers,

EURASIA GROUPE a procade, le & janvier 2012, a l'acquisition de 99,83% de |a société cotée SA MB RETAIL
EUROPE, puis a la cession le 7 janvier 2012 de 29,83% du capital de cette société & Morgan LI INVESTMENT
GROUP LIMITED, ramenant ainsi sa participation a 70%. A |a date de son acquisition par EURASIA GROUPE, la
societe 5A MB RETAIL EUROPE n'avait plus d’activité. Parla suite, les titres des sociétés SNC CENTRE EURASIA
et SC| BONY ont été cedes par EURASIA GROUPE a la socigté EFl afin de rassembler les nouvelles activités
immabiliéres décrites ci-dessus,

Depuis |e 1% [anvier 2022, le Groupe a réalisé les principales opérations suivantes ;

* le Groupe ELRASIA a procédé a I'émission d'obligations simples, au profit d’un souscripteur unigue,
d’'une valeur nominale de 100 000 eauros chacune, pour un montant nominal global de 35 000 000
euros portant intéréta un taux fixe de 8,5% I'an et venant a échéance le 20 juillet 2024. Ces opérations
sont accompagnées par la mise en place d'une fiducie en garantie des préts octroyés.

o Le Groupe a cédé plusieurs de ses ensembles immabiliers détenus au Havre.

= Acquisition de 100% des parts de la SCI Tour La Villette, propriétaire de la Tour La Villette &
Aubervilliers (93), 6 rue Emile Reynaud & PARIS 19&me.

Note 3. Evénements Importants survenus depuis le 31 décembre 2022

= MNéant

Note 4. Régles et méthodes comptables

4.1. Déclaration de conformité

Les principes comptables appliqués pour les comptes consolidés au 31 décembre 2022 sont identiques A ceux
utilisés dans les comptes consolidés au 31 décembre 2021 3 |'exception des nouvelles normes et
amendements dont |'application est obligatoire a compter du ler janvier 2022 et qui n'avaient pas été
appliqués de fagon anticipée par le groupe.

Page 8
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EURASIA GROUPE — 31 décembre 2022

Les amendemants ci-dessous d'application obligatoire au ler janvier 2022 n'ont pas eu d'incidence sur les
comptes consolidés du groupe :

= Amendements |A5 16 « Immabilisations corporelles — Produits générés avant 'utilisation prévue »,
adoptés par I'Union europgenne le 28 juin 2021 ; les amendements précisent gue le produit de |a
vente, ainsi que les colts correspondants, avant 'utilisation prévue de I'immabilisation corporelle
doivent &tre comptabilisés en résultat net, plutét gu'en moins du codt de l'immobilisation ;

*  Amendements A5 37 « Colrts & prendre en compte pour déterminer si un contrat est déficitaire »,
adoptés par I'Union européenne le 28 juin 2021. Ces amendements viennent unifarmiser les pratiques
en matiere d'identification et d’'évaluation des provisions pour contrats déficitaires, en particulier
s'agissant des pertes a terminaison constatees sur les contrats conclus avec des clients en application
d’IFRS 15 ;

* Amendements IFRS 3 « Mise a jour de la référence au Cadre conceptuel », adoptés par |'Union
europeenne le 28 juin 2021 ; ils apportent des precisions pour &viter les conséquences Imprévaes en
cas de regroupement d'entreprises ;

= Ameéliorations annuelles (cycle 2018-2020]) « Processus annuel d’amélioration des normes cycle 2018-
2020 », adoptés par I'Union européenne le 28 juin 2021. Elles apportent des clarifications 3 quatre
rormes : IFRS 1, IFR5 9, IAS 41, IFRS 16.

Nouvelles normes adoptées par I'Union eurapéenne dont 'application est possible & partir du ler janvier 2022,
mais non anticipée par le groupe :

e |FRS 17 et amendements « Contrats d’assurance », adoptés le 19 novembre 2021 ; La date d’entrée
en vigueur est le ler janvier 2023 selon ['IASB. La norme IFRS 17 pose les principes pour la
reconnaissance, 'évaluation, la présentation et les informations & fournir concernant les contrats
d'assurance dans le champ d'application de la norme ;

s  Amendements I1AS 8 « Definition des estimations comptables », adoptés le 2 mars 2022 ; |a date
d'entrée en vigueur est le ler janvier 2023 selon I'lASB. Ces amendements visent 3 faciliter la
distinction entre les méthodes comptables et les estimations comptables ;

s Amendements |AS 1 « Preésentation des etats financiers — Practice Statement 2 - Disclosure of
Accounting Policies », adoptés le 2 mars 2022 ; la date d'entrée en vigueur est le ler janvier 2023
selon I'IASB. Ces amendements ont pour objectif d’aider les entreprises a identifier les informations
utiles a fournir aux utilisateurs des états financiers sur les méthades comptables,

Mouvelles normes en attente d'adeption par I'Union européenne dont I'application est possible & partirdu ler
janvier 2022, mais non anticipée par le groupe :
e  Amendements 3 IFRS 10 et |AS 28 « Ventes ou apport d'actifs entre un investisseur et une entreprise
associge ou une coantreprise — report de |a date d'entrée an vigueur de ces amendements », publiés
le 11 septembre 2014 etle 17 décembre 2015 ;

o  Amendements & IFRS 17 « Premiére application des normes IFRS 17 et [FRS 9 — Informations
comparatives », publiés le 9 décembre 2021 ; Une entité qui choisit d'appliguer I'amendement
I'applique lorsqu’elle appligue IFRS 17 pour la premiere fois ;

o Amendements IAS 12 « Impot différé rattaché a des actifs et des passifs issus d'une méme transaction
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n, publiés le 7 mai 2021 ; la date d’entrée en vigueur est le ler janvier 2023 selon I'IASB. Cet
amendement précise la maniére dont les entités doivent comptabiliser les imp6ts différés sur des
transactions telles que les contrats de location et les obligations de démantélement.

Normes IFRS et amendements publiés par I'|ASB nan autorises aux exercices ouverts & compter du 1% janvier
2022, sans impact sur les comptes ;

* Amendements IAS 1 « Présentation des états financiers — Classement des passifs en tant que passifs
courants ou non courants », publiesle 23 janvier 2020 et |e 15 juillet 2020 ; la date d’entrée en vigueur
est e ler janvier 2024 selon I'IASBE ;

Amenderments IFRS 16 « cbligation locative découlant d’une cession-bail », publiée le 22 septembre
2022 et non adoptée par I'UE ; |a date d'entrée en vigueur est le ler janvier 2024 selon I'/ASB.

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

5.1. BASE D'EVALUATION

Les comptes consolidés ont eté établis selon la convention du colt historique 4 I'exception des immeubles de
placement, des instruments financiers et des titres destinés a la vente qui sant évalués 3 leur juste valeur.

Les etats financiers consolidés sont presentés en milliers d’euros.

5.2. ESTIMATIONS ET HYPOTHESES

Four preparer les infarmations financieres conformement 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 3 |a date d'établissement de ces informations financidras et, d"autre part, les montants
présentes 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 'exploitation.

La Direction revoit ces estimations et appréciations de maniére réguliére sur |a 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 eléments d'actif et de passif. Des changements de faits et circonstances économinues
et financigres peuvent amener le Groupe a revair ses estimations.

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

- Valeur de marché des immeuhbles de placement :

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

- Valorisation des stocks d'immeubles :

Les stocks sont évalués au plus faible du coGt d'entrée des stocks et de la valeur nette de réalisation
conformément a I'lAS 2. La valeur nette de réalisation correspond au prix de vente estimé dans le
cours normal de I"'activité diminué des colts estimés pour I'achévement ainsi que des coits pstimés
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nécessaires pour réaliser la venta.

- Dépréciation des créances clients ¢

Une dépréciation des créances clients est comptabilisée si [a valeur actualisée des encaissements
futurs est inférieure a la valeur nominale. Le montart de la dépréciation prend en compte la capacité
du débiteur & honorer sa dette et I'ancienneté de la créance.

is différes -

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

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

5.3, PERIMETRE ET METHODES DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés comprennent les états financiers d'EURASIA GROUPE at de ses filiales au 31 décembre
2022. Cet ensemble forme le Groupe EURASIA GROUPE,

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

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

Les filiales sur lesquelles le Groupe exerce directement ou indirectement un contréle exclusif ou majoritaire
sont consolidées par intégration globale. Les filiales non significatives par rapport 4 I'ensemble consolidé ne
sont pas intégréeas dans |e périmétre de consolidation.

La liste des saciétés consalidées figure dans Iz note 6.

5.4. REGROUPEMENT D'ENTREPRISES ET ACQUISITIONS D'ACTIFS

Pour les acquisitions de titres qui ne sont pas considérées comme des acquisitions d'entreprises, le colt est
réparti entre les actifs et passifs individuels identifiables sur la base des justes valeurs relatives 3 la date
d'acquisition. Les acquisitions de SNC CENTRE EURASIA et des SC| BONY et DUBLIN ont été traitées comme
des achats d'actifs.

Si celle-ci est cansidérée comme un regroupement d'entreprises, les actifs ot les passifs identifiables sont
comptabilisés a leur juste valeur & la date d'acquisition et la différence entre la quote-part d'intérét de
F'acquéreur dans la juste valeur des actifs et des passifs identifiables a la date de prise de contréle et le cot
d'acquisition, constitue un écart d'acquisition.

La différence positive entre le colt d'acquisition et la quote-part de I'acquéreur dans la juste valeur des actifs
et passifs identifiables acquis est enregistrée comme goodwill (écart d'acquisition 3 I'actif du bilan),
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5.5. DEPRECIATION DES ACTIFS IMMOBILISES (IAS 36)

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

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

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

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

La juste valeur diminuee des codits de cession correspond au montant qui pourrait &tre obtenu de la vente de
I'actif {ou groupe d'actifs), dans des conditions de concurrence normale, diminué des colits directement liés
a la cession,

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

5.6. IMMEUBLES DE PLACEMENT (IAS 40)

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

Le Groupe EURASIA GROUPE a choisi comme méthode comptable le modéle de la juste valeur, qui consiste
conformément a I'option offerte par I'|AS 40, a comptabiliser les immeubles de placement & leur juste valeur
et constater les variations de valeur au compte de résultat. Les immeubles de placement ne sont pas amortis.

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

La juste valeur d'un immeuble de placement est |e prix augue| cet actif pourrait &tre échangé entre des parties
bien informées, consentantes et agissant dans des conditions de concurrence normale et refléte I'état réel du
marche et circonstances prévalant a la date de cl6ture de I'exercice et non ceux 3 une date passée ou future.
Elle ne tient pas compte des dépenses d'investissement futures qui amélioreront le bien immobilier ainsi que
des avantages futurs liés & ces dépenses futures.

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

La juste valeur ast déterminée sur |a base d'expertises indépendantes dent Ia méthade est décrite ci-dessous.
Les expertises fournissent des évaluations hors frais et draits.

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

Valeur de marcheé a la clBture de I'exercice

- Valeur de marché a la cléture de l'exarcice précadent

- Montant des travaux et dépenses capitalisables de 'exercice.

La variation de juste valeur est ajustée de la prise en compte des conditions locatives specifiques dans d'autres
parties du hilan afin d'éviter une double comptabilisation.

- Méthodologie d'expertise ;

L'ensemble des immeubles compesant le patrimoine du groupe EURASIA GROUPE fait 'objet d'une expertise
au moment de I"acquisition des biens.

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

EURASIA GROUPE choisit son expert dans le respect de ces principes :

- la designation doit intervenir a l'issue c'un processus de sélection prenant notamment en compte
lindépendance, la gualification, la compétence en matiére d'évaluation immokiliere des classes d'actifs
concernés ainsi gue la localisation géographique des actifs soumis a évaluation ;

- lorsqu'il est fait appel 3 une société d'expertise, la Société doit s'assurer, au terma de sept ans, de la rotation
interne des équipes chargées de 'expertise dans la société d'expertise en question ;

- l'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 |'obligation de rotation des équipes.

-la methode de comparaison directe :
La valeur vénale est déterminée par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour

des ensembles immobiliers équivalents.

- la méthode du rendement |

Cette derniere correspond au ratio revenu annuel net / taux de capitalisation. Le revenu annuel net est
constitué des loyers potentiels diminués des charges operationnelles directes non refacturables et ajustés de
la vacance éventuelle. Les taux de capitalisation resultent des données internes des experts issues de
l'observation du marché et prennent également en compte le potentiel de revalarisation de loyers. La
capitalisation des revenus est effectuée sur la base de la valeur locative de marché. Il est tenu compte des
loyers réels jusqu'a la prochaine révision du bail,

Compte tenu du peu de données publigues disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs immabiliers
et du fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs avaluations des données non publiques camme les
états locatifs, les justes valeurs des immeubles de placement ont été classées en niveau 3 selon les critéres
retenus par IFR513.
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5.7. IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les immobilisations corparelles correspondent principalement aux mokbiliers, matériels informatigues,
materiels de transport et aux immeubles d'exploitation.

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

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

Les amortissements sont caleulés suivant le mode lingaire en fonction de la durés d'utilitd de chague
composant constitutit des actifs, & savolir:

= |Immobilisations incorporelles de 135 ans

o Constructions de 104 15 ans
® |nstallations techniques de 5ans

» |nstallations générales, agencements, amenagements divers 5ans

e Mobilier et matériel de bureau dedasans

5.8. BIENS FINANCES PAR CONTRATS DE LOCATION (IAS 17)

[l s'agit des biens finances par un contrat de location-financement pour lesquels |2 groupe supporte la quasi-
totalité des avantages et des risgues inhérents a la propriété des biens.

La qualification d'un contrat s'apprécie en application de la norme |45 17,

La valeur des biens ainsi financés figure a I'actif du bilan consalide. Les dettes correspondantes sont inscrites
en dettes financiéres au passif du bilan consolidé.

Les paiements effectués au titre de |a location sont ventilés entre les charges financiéres et 'amortissement
du solde de la dette.

La charge financiére est répartie sur les différentes périodes couvertes par le contrat de location de maniére
a obtenir le taux d'intérét effectif.

L'activation de contrats de location- financement conduit a la constatation d'impbts differés le cas échéant.

Les contrats de location qui ne conférent pas au Groupe la quasi-totalité des risques et avantages Inhérents 4
la proprigte sont classés en location simple. Les paiements effectués au titre des contrats sont comptahilisés
en charges opérationnelles courantes de facon linéaire sur a2 durée des contrats.

Les plus-values généraes par les cessions réalisées dans le cadre d'opération de cessions bail sont constatées
intégralement en résultat au moment de la cession lorsque le bail est qualifié de location simple et dans |a
mesure ol I'operation a ete effectuée a |a juste valeur.

5.9 STOCKS

Programmes immobiliers

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

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

Dépréciation d'actifs

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

5i un indice de perte de valeur est [dentifié, |2 valeur recouvrable du stock est déterminée, comme la plus
élevee des deux valeurs suivantes : juste valeur nette des coits de sortie, ou valeur actualisée des flux de
trésorerie futurs estimés attendus de [utilisation continue de I'actif et de sa sortie a la fin de I'utilisation
prévue.

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

5.10. PASSIFS FINANCIERS

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

Postérieurement 3 la comptabilisation initiale, les préts et emprunts portant intéréts sont évalués au colt
amorti, en utilisant Ia méthode du taux d'intérét effectif,

5.11. CREANCES

Les créances clients entrent dans la catégorie des actifs financiers émis par 'entreprise selon 1AS 39, Elles sont
évaluées a la juste valeur lors de |a comptabilisation initiale. Compte tenu des &chéances de paiement
généralement & moins de trois mais, la juste valeur des créances est assimilée 4 la valeur nominale,

Les créances sont ensuite comptahilisées au colt amorti et peuvent faire ['objet d'une dépréciation lorsque
la valeur recouvrable ast inférieure & la valeur nette comptable.

5.12. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE

La trésorerie et Squivalents comprend les liquidités et les placements & court terme ayant une échéance de
moins de 3 mois & compter de la date d'acquisition et dont |es sous-jacents ne présentent pas de risques de
fluctuations significatifs.

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

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

Conformeément a la norme |AS 37, une provision est constituée dés lars qu'une obligation a I'égard d'un tiers
provoquera de maniére certaine ou probable une sortie de ressources sans contrepartie au moins
equivalente. La provision est maintenue tant que I'échéance et le montant de ia sortie ne sont pas fixés aver
precision. Le montantde la provision est la meilleura estimation possible de la sartie de ressources nécessaires
a l'extinction de l'obligation.

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

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

5.14. IMPOTS

L'impdt sur le résultat comprend I'impét exigible et I'impét différé. L'impdt est comptabilisé en résultat sauf
s'il se rattache a des éléments qui sont comptabilisés 2n capitaux propres.

Canformément a |a norme I'IAS 12, |es impdts différés sont comptahilisés selon la méthode du repart variable
@ concurrence des différences temporelles entre |a base fiscale des actifs et passifs et leur base comptable
dans les etats financiers ronsolidés. Aucun impét différé n'est comptabilisé €'il nait de la comprabilisation
initiale d'un actif ou d'un passif lié 4 une transaction, autre qu'un regroupement d'entreprises, qui au moment
de |a transaction, n'affecte ni le résultat comptable, nile résultat fiscal.

La valeur comptable des actifs d'imp6t différé est revue 3 chaque date de cléture et réduite dans la mesure
ou 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'imp6t.

Les actifs d'impédts différés sont réappréciés a chague date de cléture et sont recannus dans la mesure ot il
devient probable gu'un bénéfice futur imposable permettra de les recouvrer.,

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

Les impots différés actifs ne sont reconnus gue dans la mesure ol la réalisation d'un bénéfice impesable futur,
gui permettra dlimputer les différences temporelles, est probable.

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

Les actifs et passifs d'impéts différés sont compensés lorsqu'ils concernent une méme entité fiscale et un
méme taux.
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5.15. RECONNAISSANCE DES PRODUITS

Revenus locatifs

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

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

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

Les contrats de baux signés entre les sociétés du Groupe et ses locataires sont des contrats de location
simple au sens de la norme IAS 17. Plus généralement, les baux incluent des clauses classiques de
rencuvellernent a l'issue de |a périnde de location et d'indexation des loyers ainsi que les clauses

generalement stipulées dans ce type de contrat.

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

Ventes en VEFA de programmes immobhiliers

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

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

Le taux d'avancement est déterminé sur la base du colit des travaux comptabilisés par rapport aux
colis previsionnels de I'opération.
5.16. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

Le tableau est présenté selon la méthode indirecte conformément a |a norme 1AS 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 flux
d'investissement.

Les dividendes verses sont classés en flux de financement.

5.17. INFORMATION SECTORIELLE (IFRS 8)

Catte norme requiert une présentation de la note relative 3 l'information sectorielle qui est basée sur le
reporting interne réguligrement examingé par le principal décideur opérationnel du Groupe, afin d'évaluer la
performance de chaque secteur opérationnel et de leur allouer des ressources,

Le suivi opérationnel est réalisé par activité en le décomposant en trois poles :
s Le pole locatif,
* Le pole promotion immobiliere,

s lesiggs
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5.18. RESULTAT PAR ACTION

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

Le resultat dilué par action est calculé en retenant I'ensemble des instruments donnant un accés différé au
capital de la société consolidante, gu'ils soient emis par celle-ci ou par une de ses filiales. La dilution est
determinee instrument par instrument, compte tenu des conditions existantes a la date de clature
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Note 6 - Périmeétre de consaolidation

6.1, LISTE DES SOCIETES CONSOLIDEES

Farme . e Taux
Sociétés SR Méthode consaolidation diintdrst
FURASIA GROUPE 54 halding 100, 09
RIWA (TUP) Sl intégration globale 100,0%
EURASIA SCI intégration globale 100,0%
ZAIS sSCl intégration glahale 100, 0%
TOUR DE LA VILLETTE SCl intégration globale 100,0%
TRAMSPLEX SARL integration globale 100,0%
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI 54 intégration glabale 70, 0%
BONY (SCI devenue SNC) SNC intégration globale 69, 3%,
BOMY A SARL intégration globale 97, 8%
DUBLIN SCI intégration glabzle 35,0%
HD SCICY intégration globale 35,0%
LE JARDIN DU BAILLY SNC intégration globale 70,0%
Améthyste France SA intégration glabale 100, 0%
Bwib Saphir SAS intégration glabale 100,0%
BnB Saphir 5CI intégration glabale 100,0%
EURASIA GESTION PATRIMIQINE (ZEN) SARL intégration globale 100, 0%
100 Avenue Stalingrad SAS intégration globale 100,0%)
ICP France SARL intégration glabzle 100, 0%
SCI FELIX 5CI intégration glabale 100,0%
HOTEL EURASIA ORLY RUNGIS (HRG) SA5U integration globzle 100,0%
CENTRE EURABAT SCI intégration globzale 100, 0%
HOTEL EURASIA MEDITECH SASU intégration globale 100, 0%
HERALD SNC SNC integration globale 100,0%
HERALD BRAMSCHE SARL intégration globale 100, 0%
HERALD MESNIL SARL intégration globale 100, 0%
HIMEI EURGPE 5C intégration globzle 100,0%
SOCIETE DES TUBES DE MOMTREUIL [STM) 54 intégration g!nhale 100, 0%
PARC EIFFEL sccy intégration globale 100,0%
RESIDENCE EIFFEL SCCY intégration glabale 100, 0%
BADICO SNC intégration globale 100,0%
HEVEAS 5C1 intégration globale 100,0%
LE MESNIL ScCy intégration globale 100,0%
FALLYAILLANT SCI mise en dquivalence 50,0%
AREA IMMD SAS mise en équivalence 33,3%

EURASIA GROUPE est la maison mere juridique des socigtés consclidées.
GPIL a été absorbée en 2022 par Ameéthyste France, sa fille. Améthyste France et ses filiales, BWB Saphir et

BNB Saphir sont consolidées selon la méthode de l'intégration globale » au lieu de « GPIL et ses filiales
Améthyste France, BW8 Saphir et BNB Saphir sont consolidés selon la méthode de I'intégration globale.

6.2. VARIATION DE PERIMETRE

Entrée dans le périmétre de consolidation de la SCI TOUR DE LA VILLETTE.

— - — - Page 19 -~ =
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6.3. EXCLUSION DU PERIMETRE

Le périmétre EURASIA PROPERTY MANAGEMENT SARL (Luxembourg), hors SCI TOUR DE LA VILLETTE, n'a pas
8té intégré car jugé non significatif et sans mouvement. La SCI TOUR DE LA VILLETTE a fait I'abjet d'un
traitement dedié lors de I'entrée du perimétre groupe avec un impact contributif sur les capitaux propres
canselides de + 44 M€ lie a des capitaux propres en social de - 54 M€, d’un retraitement de consolidation
d'un abandon de dettes extérieures pour 51 M€ et d'un retraitement de consolidation de mise en juste valeur

de 62 ME.

Les sociétes SIPE et Eurasia Assets Management n'ont pas été consolidees car jugees non significatives.

Note 7. Notes relatives au bilan et au compte de résultat

7.1. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Variation des valeurs brutes
J ) ; Var. de % N

Ouverture  Acqulsition Diminution Ajust Iy Cloture
Er milliars Euros périmétra
Oroits au ball 30 236 635 30821
Autres immaebilisations incarporelles 775 572 1033 314
Ecarts d'acquisition 710 T
Total ol g 572 1033 0 635 31 845
Variation des amortissements

Var. de

En milliers Euras Quverture  Dotation  Diminution  périmétre  Autres Cléture
Amaortissements SE0 560
Total des amortissemeants 560 0 0 0 1] 560
Total net 31211 31335

Les écarts d’acquisition ne font "'objet d’aucun amortissement. Leur valeur est suivie 3 chagque cldture,

Aucune depreciation complémentaire n'a été comptabilisée au 31 décembre 2022,

Les droits au bail sont évaluas par un expert immobilier a chaque cldture. Les droits au bail sont constitués,
pour les biens en location que nous sous-loucns, de |a différence entre les |oyers recus et les loyers versés sur
laquelle on applique un rendement a l'infini. Ces droits ne font pas I'objet d'un amortissament. Nous suivons
attentivement le risque de perte en cas de non-renouvellement du bail. Cl-dessous, les principaux sites
générant un droit au bail avec leur contribution au droit au bail dans les comptes 2022 ;

o 14,7 ME£ pour le 72 Rue de |a Hale Cog a Aubervilliers
s 5,7 M€ pour [2 56 Avenue du Président Wilson 4 La Plaine Saint Denis
e 7.7 M€ pourle 20 Rue des Gardinoux a Aubervilliers

Page 20
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7.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT

Evolution des immeubles de placement

Variation des valeurs brutes

Ouve rture |Acquisition /| Diminution | Reclass. Var. de War v Cloture
En milliers euros Aug. parimetre
Immeaublesde placement 214 484 100 000 23 935 338420
Autres Immobilisations corporelles| 48 867 962 19528 30301
Total valeurs brutes 263 351 962 19 528| 0 100 00D 23 936 368722

Variation des amortissements
Var, de

En milliers euras Ouverture | Dotations | Diminution | Reclass. |périmétre | Autres Cloture
Amortissement 10709 -2 558 8151
Total des amortissements 10 704 -2 558{ 0| 0 0f 0 8153
Immaohilisations corpore|les nettes] 252 643 | 380571

Le groupe est, soit directement propriétaire de ses immeublas de placement, soit 3 recours 3 des cantrats de
location-financement.

L'ensemble immaobilier détenu par |a SC€1 TOUR DE LA VILLETTE, entrée dans le périmétre de consolidation en
2022, a eté évalué a 100ME en juste valeur.

Le Groupe ne dispose plus au 31 décembre 2022 d'ensembles immabiliers financés dans le cadre de contrats
de location-financement et classés en « Immeukles de placement »).

7.3. STOCKS

Valeur brute | Provisions | Valeurnette | Valeur nette
en milliers d'euros au 31/12/2022 | 31/12/2022 |au 31/12/2022 |au 31/12/2021
Matieres premiéres et fournitures 3640 2645 995 3338
Stocks immobiliers 2627 2627 3805
Total des stocks b 268| 2 645 31623 7143

Le stock immobilier représente le coit historique des batiments ainsi que I'ensemble des colts rattachés
détenus par les entités du Groupe.
Le groupe a procédé a |a cession des stocks immabiliers detenus au Havre.

Le Groupe dispose par ailleurs de stocks de fournitures principalemeant constituees de masques.

Page 21
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La variztion des stocks immaobiliers entre le 1% janvier et le 31 décembre 2022 s‘analyse comme suit ;

SNC SNC H.D. ZAIS TOUR DU (Jardins du| Total
CENTRE BONY FORUM Bailly
EURASIA
Stocks au 31/12/2021 1481 0 90 0 1 2 597 4 167
+\ariation de périmetre 0
+\Variations nettes stocks -1481 -5 -1540
Stacks au 31/12/2022 0 0 a0 0 a 1538] 2627
7.4. CREANCES
Valeur brute au Provislons Valeur nette au | | Valeur nette au
en milliers d'eurns 31/12/2022 31/1z2/2022 31f1z2/z2022 31/12/2021
Clients et comptes rattachés 14 444 -2 297 12 147 21 015
Avances ef acompies sur cdes 0 a] a
Créancas o 1 el
qfou:'lisse:r::?u:t:rllzsl:ffismIe's_l i) i G ke
Autres créances 9405 0 9405 65
Charges constatees d'avance 1282 1282 20
Total des autres créances 15538 o 15 538 6178
Actifs Courants - Total des créances 29 982 =2 297 27 685 27183

7.5. CAPITAUX PROPRES

7.5.1. Capital

Le Groupe a procédé a l'augmentation du capital de |a société mére par incorporation des réserves.

Le capital social s’éléve 2 8094 882,81 £, divisé en J 575 503actions de 1.06 euras chacune, de méme catégorie
et entierement libérees.

7.5.2. Réserves
Au 31 décembre 2022, les réserves sont constituges des réserves consolidées.

7.5.3. Dividendes
Aucun dividende n'a été distribué au cours de 'exercice 2022,

7.5.4. Actions propres
Des actions de la sociétd SA EURASIA GROUPE sont détenues par le groupe. Elles ont été portées en diminution
des réserves consolidées.

Certaines filiales du Groupe (dont STM, nouvellement acquise) détiennent des actions du Groupe.
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7.6 DETTES FINANCIERES

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Salde partie non | dontentre 1 i i partie Solde Varistion
anmilliers & 31/12/2022 | courante etSans courante | 31/12/2021
Emprunts bancaires & Obligataires 73238 67851 66 847 1004 5387 47 251 25087
Contrats |ocation financement 0 1) 0 a 0 0 i
Concours bancaires 190} 0 ] ] 190 115 ia
Depots de gerantie 6264 B 264 6254 0 0 5777 436
Autres dettes financiéres 19637 19 454 19454 0 244 4077 15 520
Total des dattes financiéres 99389 93 568 92 565 1004 5821 57 2204 42 169
L'échéance de la partie courante des dettes financiéres est 3 mains d’un an,
Ventilation des dettes financiéres par nature de taux d'intérét
Soiee taux fixe |taux variable o
an milliers € 31/12f2022 rémunérée
Emprunts bancaires & Obligataires 73238 15025 58212 0
Contrats location financement g 0 0 0]
Concours bancaires 190 0 150 0]
Depfts de garantie 6264 0 O 6264
Autres dettes financigres 15697 i 0 15 697
Total des dettes financiéres 99 389 15 D26 58 402 25961}
7.7. AUTRES PASSIFS
—— Solde partie non | dont entre 1 partia
31/12/2022 | courante et 5ons| dont+5ans| courante
Provisions pour charges 6610 o G 0 B 610
Dettes socizles 4554 0 8} 0 435
Dettes fiscales 184400 i i} 0 18 440
Dettes suracquisition immeubles de placement 0 0 a o 0
Autres datfes 15757 [§) o g 15757
Produits constatés d'avance 24 0 a i} 24
Total des autres passifs 41 288 0f 0 0 41 288

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

7.8. PRODUITS DES ACTIVITES ORDINAIRES

en mitliers d'aumos 31/12/2022 | 31/12/2021

Revenus locatifs 27 154 25811

Ventes programmes immaobiliers 1] 0

Autres 4293 6422

Chiffre d'affaires 31 446 32234
Page 23
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7.9. VARIATION JUSTE VALEUR IMMEUBLES ET DROITS AU BAIL

enmilliers d'euras 31/12/2022 | 31/12/2021

luste valeurimmeubles 23936 30963
Juste valeur droits au bail 635 0
Total de la variation JV immeubles & draits au bail 24572 30963

7.10. CHARGES FINANCIERES

en milliers d'suros 31/12/2022 | 31/12/2021
Intéréts des emprunts et des contrats de
locatian financetnent s i
Intéréts des comptes courants d'associés -24 215
Autras charges & produits 56 1
Intéréts et charges assimilées [A) 6750 1586
Rémunération de la frésorerie et équivalents 0 0
Preduits des instruments de couverture 0 Q
Produits de trésorerie et équivalents (B) 0 0
Montant net des charges financigras (A - B) 6750 1586
7.11. IMPOT SUR LES BENEFICES ET IMPOTS DIFFERES
en milliers d'euros 31/12/2022 | 31/12/2021
Impots exigibles -290 919
impbts différés -150 7 684
Impdts différés sur activation déficit 0 0
Impbts =440 8603

Les reports déficitaires existants se sont traduits par la constatation d'un impét différé actif quand | délai

pour en cbtenir le recouvrement parait probable.

8 — Autres informations

8.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS

Monsieur Hsueh Sheng WANG, Président Directeur Général de la société Eurasia Groupe assume par ailleurs
le mandat du Président Directeur Général de Ia société EFl. Au 31 décembre 2022, aucune rémunération n'a

été constatée dans les comptes.

8.2. PARTIES LIEES

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

droits de vote

La societe MORGAN LI INVESTMENT LIMITED, a procédé durant les exercices 2012 & 2013 des apports en

compte courant d'associé non rémunérés.

Au 31 decembre 2022, ce compte courant affiche un solde craditeur de 3 060 569 surns.

Page 24
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- Avec la sociaté EF|

* Au31 Décembre 2022, EF| a une créance d'un montant de 20 458 168 euros, hors intéréts & recevoir
de 405 393 eurns

= En date du 15/03/2021, il a été régularisé une convention de « management fees » entre EURASIA
Groupe et ses filiales a savair, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS, EURASIA GESTION PATRIMOINE
€t BONY, par laquelle EURASIA Groupe assure pour le compte de ses filiales les prestations
comptables, administratives et financiéres moyennant une rémunération fixée annuellement entre
les parties,

Page 25 —
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8.3 ENGAGEMENTS HORS BILAN

Société concernée

Bénéficiaire

Mature de |a garantie

Montant dette résiduelle
{en K€), hors frais

BONY

CAISSE D'EPARGNE

Friviltge de préteur de deniers [ ler rang)
+caution EFI: 2 500 KE

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

1051

BONY

SAAR

+5ubrogation dans les droits du CIC (ancien
préteur) a hauteur de 2 639%E eny,

+ Hypothégue de 2eme rang de 'immeuble
situs 3 Aubervilliers (85/87 Avenue Victor
Hugo| & hauteur de 7033k€ (y compris frais
accessoires de 20%)

6308

TRANSPLEX

BANQUE POSTALE

Hypothegue

ZAIS

CAISSE D'EPARGNE

Hypothégue conventionnelle en premier rang
et sans concurrence (2 hauteur de SME).
Cautionnement personnel, solidaire 2t
indivisible de la société EURASIA GROUPE (4
hauteur de SME)

ELIRASIA GROUPE

PALATINE

172

5T

RIVERBANK 5.A.

- Caution solidaire de la société mére EURASIA
GROUPES.A,

- Hypothegque portant sur I'ensemble
immokilier sis 13 Rue de |a Division Leclerc et 6
rue de Verdun, 93350 LE BOURGET.

5000

HERALD

LAMDESBANK SAAR

-Sdreté réelle immobiligre surl'ensemble
Immobilier Blanc Mesnil

- Cessions de créances Dailly

- Caution par EURASIA GROUPE & hauteur de
28,50ME

2237

GROUPE

ABSOLUTE

Constitution d'une Fiducie et apports des titres
des filiales BNE SAPHIR, SAS EURASIA, ZA
IMMOBILIERE STAN QISE (ZAIS), PARC EIFFEL,
JIME! EUROPE et EFI

32000

Total

73 009
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EURASIA GROUPE 84 Période du DL01/2022 au 31/1202022

BILAN ACTIF

Actif
fubriques Maniani brul Dépreciatinn Montant net M : Montant 61 Nal
Capital souscrit non appelé - B -
Frals d'étabiiszement 3662240 235827 3425413 26 840
Frals de déveioppament
Corcessions, brevets =t dralis similaires 4480
Fonds cemmaercial 2179675 2179675 2179675
Autres immotilisations incorporslles 302515
Avances et acomptes sur immobilisations
Incorporelles
Terraing 4 E65 000 4565 000 4087573
Constructions 16 875 006 6294354 10581 613 6672754
:;:ila::nt;:n;- techniques, matériel et outlllage 7217 5523 1694 2088
Autres immobilisations corperellas 1267 304 760081 438223 556 849
Immogilisations en cours
Avances et acompies 1768162 1768 162 15 873 765
Participations dvaluées selun la méthiode de mise en
‘Bquivalence
Créances rattacndes a des particpations 54 870 166 1 000 000 53 R701 168 20086 779
Autres Tiras immaobilisés 181 754 060 181 754 060 38 137602
Arfte:

Autres immobilisations financléres 12E5077 2 B50598

Stocks o' en-cours de production de biens
Stacks o' en-cours production de services:

Stocks produlis Intermédiaires et finls

Stock de marchandises 3306 663 2402000 204557 1048 868
Avances, acomptes wersés sur commandas

Créances clisnts et comptes rattachés 6017 107 997 016 S020091 7 RBA 307
Autres crdances 2858 144 3858 244 1 559 856
Capital souscrit £t appele, non versé

Valeurs mobiliéres de placerment 3461 487 374240 3087 207 918 488
Dent ogtions prepres

Dispan bilites 532 684 532 584 525 438

Cha

TOTAL 286511 091 12 078 188 174 432 904 104 500 539
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EURASIA GROUPE 54 Periede du 010112022 m 31/12/2022

BILAN PASSIF

Passif
Rubriques Montant net N I Mopant net -1
Capital sncial ou Indhiduel - 8094 883 8009 883
Dant versé E094 583 8000000
Primes d'émission, de fusion, ¢'apport, ... 7120284
Ecarts de réévaluation 139540 340
Dont écart d'équivalence
Reserve |fgale 306 759 306 759
Reserves statutaires ou contractuelles
‘Reserves réglementées
‘ont réserve speciale des provisions pour Muctustion des cours
Dent réserve relative & Fochot d'csuvres originales d'artistes vivants:
‘Report & nouveay 12557 378) (5709 285}
RESULTAT DE L'EXERCICE 1562 244 {1058 375

Subventions d'lnvestissement

Prodults des émissions de titres participatifs
Avances conditionnéss

Provisions pour risgues
‘Provisians pour charges

BTy T

‘[Emprunts obligataires convertibles

Autras ampruntsohligataires 5585 00

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 3745732 2480746
Emprunts et dettes financires divers 105 605 720 43 831287
Dent emprunts porticipatifs

Avances et acomptes requs sur commances en ours

Dettes fournisssurs =t comptes rattachés 3 968 871 5 264584
Dettes fiscales et sociles. 4690 475 5 318301
Dettes sur immaobilisations et comptes ratiachas 207538 538 G838
Autres dettes 3282820 1122710

Produlls constatés d'avance

TOTAI 274 432 904 104 500 539

GESTIA CONSEIL Page fi sur 47
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ELRASIA GROUPE 54, Periode du 01012022 ap 311212022

COMPTE DE RESULTAT

Rubrigum France Export Monian Mantant M-1

Wentes de marchandises 1021547 1021547 1083 104
Production vendue de blens

Preductian vendue da servicas 12 7T0E 418 (32 769) 12675 650 16 783106

Chiffre d'affalres net 13 729 965 (32 769) 13697 197 17826 210

Production stockeés

Production immobiisde

Subwentions d'exploitation

Reprise sur amortissements et provisions, transfert 3394558 3 496796

de tharges

AULres prodults 129999493 10598

Prodults d'exploitation 30091753 21 333 605

Achats de marchandises [y compris droits d& douanz] 155 160 L25294

Variations de stock {marchandises) (52 925) B96 285

Mhm‘.s_ﬂ_e martikres premigres et auFres 393 875 119332

approvisionnenents {y compris droits de douane)

Variation de stock (matiéres premizres el (24 150]

anpprovisionnemeants} -

Autres achats et tharges externes 13 799544 13104075

Impits, taxes et versemeants assimilés 81E982 11731587

Salaires et traitements G0 535 565036

Charges sociales 223518 183187

Dotations aux amortissements sur immobilisations 1364174 3L 610

Diptations auw pravisions immobilisations

Dotations aux pravisions sur actif circulant 2976038 2359180

Dotations aux pravisions pour negues et charges

Autres charges 1004 791 21

Charges d'axploitation 21322 882 19 833127

RESULTAT D'EXPLOITATION B 769 060 1500 478

8énsfice attribué ou perte transférée

Perte supportée ou bénéfice transfére

Procuits inanciers de participation 356 086 81 407

Produits des autres valeurs mobilidres et créances de

|"actif Iimmobilise

Autres intérdis o1 produits assimilds 11258 764

Reprises sur provisions et transferts de charges

Differences positives de change

Prodults nets sur cessions de valeurs mobliibres de

placement

Produits financiers 11614 849 91 407

Dotations financizres aux arnartissements et

provisions 374280
GESTIA CONZEIL Pagad surdy
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EURASZIA GROUPE £A

Intéréts et changes assimites
CHifsrences négatives de change

Charges naties sur casslons devaleurs rmobilidres de

Partodo o 0100172022 an S14 20022

g040544 | 1694 253

T ol s

Produits exceptionnels sur opérations da gastion
Prodults exceptionnels sue opérations an caphal

182913

T 440 7D

Reprizas sur prowlslons et transferts dg chargss

[N

Charge: excaptional s sur opérabi ons de gastion

Charges enceptlonned les sur epdralans en capital

Dolations exceptionneles auy amertitsemants st

47 747 SE0
1567744

048 3760

GESTIA GORMSEIL
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EURASIA GROUPE 54 Pérlode du 01/01/2022 su 311 2/2022

REGLES ET METHODES COMPTABLES

{DECRET N* 83-1020 DU 29-11-1983 ART, 7.21 DEBUT 24-1 24-ET 24-3)
ANNENE AL BILAN ET COMPTE DE RESULTAT DE L'EXEREICT

Préambule

Le bilan, avant répartition des résultats de I'exercice clos le 31 décembre 2022 présente un total de 274 432 904 €
Le bilan, avant répartition des résultats clos de 'exercice précédent présentait un total de 104 500 539 €

Le compte de résultat de l'exercice présenté sous forme de liste accuse un bénéfice net comptable de 1562 244 €
Le compte de resultat de I'exercice précédent présenté sous forme de liste accusait perte comptable de 4 068 376 €

['exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2022 au 31/12/2022

Les notes ou tableaux ci-apres font parties intégrantes des comptes annuels
Les comptles onk été établis par le Gérant et approuvé par le Conseil d'administration, de la société, EURASLA GRDLUPE

Principe. 3 ‘g i

Les états financiers ont 6té établis en conformité avec le réglement ANC 2016-07 du 4 novembre 2016 homologué par
Farrété ministériel du 26 décembre 2016, et des modifications ultérieures

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

- Continwité de 'exploitation

- Permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre

- Indépendance de I'exercice

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

La methode de base retenue pour I'évaluation des &léments inscrits en comptabilité est la méthode des colts
historigues

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

Conformément aux recommandations du Conseil de la comptabilité et de I'Ordre des Experts-Comptables
Aucun changement n'est intervenu durant l'exercice écoulé, dans les méthodes d'évaluation et de présentation

Réévaluation libre des immobilisations

En application de la loi de finances pour 2021 introduit pour toutes les entreprises une mesure temporaire
de neutralisation fiscale des écarts de réévaluation. Cela concerne uniguement les réévaluations libres intervenues an
cours des exercices clos entre le 31 décembre 2020 et le 31 décembre 2022,

Les nouvelles regles introduites pas la loi de finances 2021 ont pour objectif de permettre aux entreprises de renforcer
leurs capitaux propres sans dégrader leur trésorerie. En effet, ces régles concernent les ca pitaux propres susceptibles
d’étre greves par des pertes comptables dues a la croissance économique.

La société EURASIA GROUPE a mis en place ce dispositif, au titre de 'exercice 2022, dont le détail est résumé en fait
caractéristiques
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FURABLA GROUPE §A Périoda du 01012022 my 3111202052

Ala clture de Fexerrice, la valeur d'inventaire de chaqua ligne de titres est déterminée surla base des critéres sujvants:
= Valeur des ensembles immabiliers estimée par des experts Indépendants
- Niveau de capltaux propres retraités des plus on moins-values Jatentes
= Gapacité bénéficiaire mesurée sur I'excédent brut d’exploitation

Une dépréclatdon est enregistrée quand la valeur d'inventaire est inférieure 3 son prix d'acquisition
Le méme principe est appllqué pour les créances liées A des participations
laméthode de valorisation des titres a été établie en fanctlon des critéres suivants

a} Valorisation des actifs Immobiliers, des filiales, ajustement des valeurs au 31/12,/20272
h) Capacieé Anancitre des filiales
¢) Valorisation des filiales selan le site géographique, I'achalandage, et le rapport de commercialité

La société EURASIA GROUPE a pour abjet social Facquisttion, st la gestion des dvoits et de biens immobiliers. ainsi
que la prise da participations dans des sociétés crédes vu existantes

2-1 O1E e

Chacune des acquisitions falr Fobjer d'une comprahilisation individuells, pour la valeur en principale et son
éventuellement pour la valeur d’amortissement

Les immuobilisatiang corporelles et incorporelles sont évaludes  leur coiit d'acquisition pour les actlfs acquis 2 tlre
onéreus, i leur colit de production pour les actifs produits par Fentreprise, pour lear valeur vénale pour les actifs a titre
acquis 3 titre gratuit et par voie déchange '

Le colt d'une immobilisation est constitué par son d'achat, y compris les drolts de douanes et taxes non récupérables,
aprés déduction des remises, rabais commerciaus et escompres de réglement de tous les coiits directement attribuables
engagés pour mettre Pactif en place et en état de Fonctionnsr selon Putilisation prévae

Les droits de mutation, honoraires ou commission et Frais d'actes iés A Facquishtion, ne sont pas ratachés & ce colit
& acquisition

Tous les colits qui ne font pas partie du prix dacquisition de 'immobilisation et qui ne peuvent rattachés directement
aux ¢cotlits rendus nécessaires pour mettre actf en place en éat de fonctiounemant conformément 3 Futilisation Frévue,
sont compkahilisés en charges

Immobllisations incorporelles
a] Fraisd'éablissements

Lesdits frais regroupent, les frais de recherches et développements afnsi que les frais d"acquisition des biens (Fonds de
commerce, drait au bail, terrain et construction), les frais de constitution

b} Les droits au bail et fends de comimerce,

Il ¥ a lieu de distinguer les droits aux baux, qui ont essentiellement, pour origine su cours des exercices antérienrs soit
bar acquisition directe, soit par fusion absorption des filiales du groupe

S'aglssant des fonds de commerce, ils ont §té acquis principalement, au cours des exercloes 2010, et 2011

Immabilisati I

a) Terraln et construction
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ELRASIR GROLUPE S4 Période cu 0100102022 ay 1122022

Au cours des différentes acquisition dont Fantériorité remonte 3 I'année 2009, et s'est poursuivie au fur st mesure des
exercices [principalement entre dans les années 2018 £t 2019 et poursutvie au cours de ['exercice)

b) Autres immaobilisations corporelles

[I g'agit des investissemeins en matériel, agencements, aménagements, matériel de transport, mobilier et mavériel de
bureau

Immobilisation en cours

Elles concernent essentiellement des acqulsitions de biens immobillers, ou de titre de partlclpation, doot la finalité est
repartée sur bes exercices snivants

1 bilisati i T
a] Tieres de participatdons

Ces postes sont constitués, par les acnuisitions extérienres, de titre de sociéké extérieures, ou par la participation au
capital des soclétés consttuées, et pour lesquelles]a SA EURASIA GROIPE est 1 unique agsocide soit divectement solt par
I'imermédiaire d'une de ses filiales

b} Créances rattachées a des participations

La société SA BURASIA GROUPE, agit en qualitéd de holding flmancidre, aver les sociftés filiales directement ou
Indirectement, les avances sont comptabilisées en Créances rattachées 4 des particlpations, et 4 Uopposé en Dettes lices
i des participations, les dites sorames font F'objet de conventions de trésorerie, renouvelables anmuellement, par tacite
reconduction, et rémunérées au taux de 2 % 1'an au prorata- temporis

¢} Autres immobilisations financiéres

Il s'agit des prits consentis et des dépdts et cantons des clients locataire, de biens immohiliers propridgté de la SA
EIJRASIA GRQOUPE, pu titulaire d'an bail principal

Amortissements

Les amortissernents pour dépréciation sont calculés suivant ke mode linfaire en fonetion de Ja durée prévue

Rubrigues Amartissement
Durée Taux

Frais d'acquisition st d'établissement 4 ans 20,008
Concession logiclels et hrevet 3ans 33,33%
Denier d'emtrée 12 ans 833%
Constructons 20 ans 5,0H0%
Agencements ot améhagements 10 ans 16,00%,
Matériel et outillage industriat 5 ans Z20,00%
Matériel de burgan Sans 20,00%
Matériel informatique 3 ans 33,33%
Mohilier 5 ans 20,00%

La durée d'amortizsement retenue par simpliflcaton est la durée d'usage pour les biens non décomposable 3 origine

L'antreprise a apprécié 2 la date de cléture, en considérant les informations internes et externes 3 sa disposition,
Fexdstence d'indices montrant que les actify ont pu perdra notablement de la valeur

A-Sincks et produits en cours

Au 31 décembre 2022, Ia valeur des stocks de marchandises estde
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ELRASIR GROLIPE SA, Période du 010172022 an HAR20Z

Valeur Bt Depreciation Yaleur Nette
3306 063 -2402 106 904 557

4-Créances et dettes
Les eréances er derteg sont valorisées 3 Teur valeur nominale

Les dettes en monnaie étrangdre sont évaludes au coars dujour 3 la cldture de |'exercice
[ne provisionpour déprédaton des eréances est constatée au ¢as par cazlorsque 'irrécouvrabilité de la erdance estincertaine

G- Produits constatés d'avance
Ala didture de chaque exercice, il est dressé un inventaire, des haux a créer, pour lesquels La sociétd n'pas encore donné suite

Le montant glohal des produits & réaliser estinscrit en comptabllité. par le d€bit du compte Preduits constatés d'avaace, de
I'exarcice N-1 et revaloriser & la cldture de chaque exercice

£- Yar(adlon des eapimax propres

Le résultat net comptable de l'exerclce clog au 31 décembre 2021 a ¢4 affecté en repart d nouveau. Il y 2 un impact de 140 M€
sur la réévaluation des actifs.

1-1 Evénsment pastérienrs a la date da clémure

« Depuis le 31 décembre 2022, date de cldture de l'exercice, 'événement majeur survenn concerne les opérations
milltaires en Ukraine commencées le 24 février 2022 etles sanctions prises contre la Russie par de nombreux Etats qui
auront des incidences sur lactivité de nombrewx groupes intérnabonaux et aurent une incidence sur 'économia
mondiale.

Au niveau de notre société, les événemenis indulis powrralent avoir un impact sur la performance, la valorisation €t la
liguldité des actifs, A ce Jour, ces risques sont toutefois difficllement ehiffrables et Ll est difficile d'avolr une visibilité sur
les impacts & moyen et leng terme. Ces risques feront 'objet d'an suivi au regard de Pévohetion de 1x sltuation sur 2023,
Avgur, impact n'est a mentionner sur les comptes au 31 décembre 2022, 5.

Projet VILLAGE EIFFEL

Déhutée fin 2020, 4 partir de Fexploitation de bitiments industriels, devenos obsoléte, propriété de la SA LES TUBES DE
MONTRUIL, (filiale de la 54 BURASIA GROTPE) la sociébé a initié un trés large projet afin de développer sur les différentes
parcelies un vaste programme immcobilier, composé principalement d'habitations et de commerces en rez-de-chaussés.

Le prejet pourrait permettre dans sa globalité la création d'environ 120 000 m? de surface habitable,

Four ce Faire ka socléeé EURASLA a créé deux soriétés, chargées de Uexplolintion et de la commerdalisation, de projet
savoir:

En date du 12 janvler 2021

SCCV PARC BIFFEL, abjet social : - L'achat; la construction, 1a vente de thog immeubles an Vefa

En date du 2 avril 2021

SCCV RESIDENCE EIFFEL, ohiet soeal: ['aménagement et la comstruction sur ¢e terrain, de limmeuble (oo des
immeubles) suivant permis de constrinre qui sera créd par cette derniere au profit de la présente sociébé

La vente de I'lmmenble {on des immeubles) construit 4 tous tiers, sous quelque forme que ce salt, en tetalité ou par

fractons

Conrant 2022, ledit projet est en cours de poursiwdee, les opérations de résiliation de hauwy, sont et cours et devraient
étra finalisés dans avant fin 2023
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EURASIA GROUPE A Periode du (10172022 au 31N 272022

FAITS CARACTERISTIQUES

Créances et Dettes lices a des participations

Le poste Dettes rattachées & des participations au 31 décembre 2022 est de 100 472 893 €
Le poste Créance lides 4 des participations au 31 décembre 2022 est de 54 870 166 €

Ces mouvements financiers ont 6té rémunérés en Intéréts a payer ou intérét a recevoir au taux de 2 9% l'an au prorata
temporis
Le detail des dettes et créances lies a des participations est resumeé dans le tableau ci-dessous

Filiales Année 2022
Créances Dettes
BADICD 123 187 ZAIS 4641614
ICP 508 869 5CI FELIX 12 180 685
100 Stalingrad 972175 BNB SAPHIR 7 B04 200
5C Fonds d'Investissement 26438 TRANSPLEX 6294615
LI PAUL VAILLANT 471156 STE TUBES DE MONTREIL 18 958 769
HERALD BLANG MESNIL * 178 882 JIME] EHROPE 113918
EURASIA BANCEL 1661415 SC1 EURASIA™* 100 821
MEDITECH EURASIA HOTEL 2272218 SC1 ZAK 23080
COSMOD €9 635 EF] 22388 168
| BONY SAS 36817 |
MOZ1 129 538 Tatal 72505 872
Herald Blanc Mesnil Luxembourg 55420
Herald ] Bramsche Luxembourg 50420 Emprunt Déliraz 27 967 021
BWE SAPHIR 2669724 SC1-TOURDE LA VILLETTE
EURASIA ASSET MANAGEMENT 238558
SCCY LE MESNIL 779550 TOTAL 100 472893
SIPE 128 554
EURASIA STAIN 1492 540
EURASIA CONSTRUCTION 40 662
RESIDENCE EIFFEL 3534 353
EURASIA LOCATION f14
PARC EIFFEL 2814803
VILLAGE EIFFEL 17 755
SERROR 1300
FOND B 14700
TOUR DE LA VILLETTE 1430747
CENTRE EURABAT 3749
EURASIA ENTRETIEN 8000
AVANCE TRESORERIE 35137 984
SUR EMPRUNT OBLIGATAIRE FILIALE TLV
TOTAL 54 B70 166
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ELRASIA GROUPE SA

Pimiotk cu TH2022 au N A 282022

Intérét des emprunts payées paries Allales

En outre Ia socicré BURASIA, a repris les intéréts des emprunts pour son compte, contracté par ses fliales savoir

Filiales Emprunt bancaire Intérdts payés en 2022
STM RIVER BANQHE 405 556
TRANSPLEX CAIXA BANDQUE 65 294

Acquisition Tour de 1a Villette

La SA EURASIA GROUPE, assodé unlgque de EURASIA PROPERTY MANAGEMENT Sarl de droit Luxembourgeois, elle-
méme détentrice des titres de la SCI TOUR DE VILLETTE, pour un montant de 35 137 984 € (avances inclus)

Ladice acquittions a été réalisée par divers emprunts contractés par les filizles de la SA EURASIA GROUPE pour un

montant de 16 531 568 auprés d¢ ABSOLUTE CAPITAL et 11 435 453 auprés de ELYSEUM

Au cours de Fexergice 2022, Ia société EURASIA a assuré le remboursement des emprunts et intéréts selon les

indications ci-dessous

Emprunt hancaire ABSOLUTE CAPTTAL Emprunt Contracte Echéance Intéréts payés

remboursée
BNEB 1368118 80 000 5Q B68
FARC EIFFL 2224057 130 0BG 95 644
EF] 130 000 95 Ad4
SCIEURASIA 3419 472 260 000 191 288
JIME] EUVROFPE 4178 370 315 000 231 753
ZAIS 5 341 4458 520 000 362 576
Emprunt bancaira ELYSEUM Emprunt Contracte Echéance Intéréts payés

remboursée
ST 11 435 453 1614791

Réévaluation des actifs immobilisés
Ci-dessouns les immabilisations réévaluées par catégorie
Immebilisations corporefles
Rubrique Valeur Acquisitioc | Cession Valeor Ecart de Amaortlsse | Reprise Amortissemn
initiale n rédvalude | réévaluatio | mentde d'amortsse | ent

n l'exercice | ment Réintéprés
Tercaim £ {(B7 573 TEYR3I3 1418104 4 Hah D) 1 408 000
Construction | 14 439305 | 1278159 | 17547986 | 16876005 | 7212000 | 1007734 | 2470982 480 000
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EURASIA GROUPE $4 Prbocka du DHA/2022 au 31 212022

Titre de particinati

Vous trouverez ci-dessous la liste des filiales détenues directsment, en valeur d'origine comptabilisé et réactualisé en
valeur réévalude, avec pour chacune d'antre elles 'écart de réévaluation av 31/12/2022

Par soucls de prudence, les acquisitions de Fexercice sont comptahilisées en valeur d'acquisition ; nonobstant la valeur
réelle de ces acquisitions

11 5"agit en particuller de la SCI TOUR DE LA VILLETTE, comptabilisée pour 46 000 € alors méme que lestimation
vénale est supérienre a 102 M€, en face de cette valeur vénale de 102 M€ figurent des capitaux propres négatifs de 54
ME.

Valeur nette Valeur nethe
au au Ecartde Valeur

Mom de la Rlials 3171272021 | Acquisiden | 317122027 | eéévaluation | réévalude

EF1 638 093 638003 | 2070169 | 21339741
BONY SAS 790 790 il
ZAIS 1 Q00 00 L000¢00] 15567 00 | 16557 000
AMETHYSTE (Ex : GP1l. 54) 1 20% 000 L200000] 17800000 19 000000
EURASIA TV 2 500 2 500 2 500
Eurasia Hibel 8 010 000 8 010000 8 010 000
Badico 64 935 15 (40 38 400 1048 400 1 08& 8OO
Titre Tour dela Villatte 446 46000 &6 004
M.O21 sait 4500 Actlons 4 500 4 500 4 500
Parts Joclales SCT EURASIA 91 00 91000 7909 004 g 000000
ICP FRANCE 17 800 17 000 17000
TRANSPLEX 4 885 700 4 885 700 3614 3(4) B 500 000
Centre Eurnbat 10 000 10004 10000
STM Parts saciales 19 287 158 19287158 | 49712842 | 68500000
STALINGRAD 1 1 1
HERALD BRAMSCHE 1| 5499099 6 500000 4 500 800
HERALD ELANT MESNTL 1{ 64994999 & 500 ()0 & 500 %0
SC1 PAUL VAILLANT 5 00 5 000 5 0
Eurasia ASSET Management 1000 008 1000000 1 000 000
5C1 28K 16338 16338 16338
EURDRAISER 214300 21 000 214000
Burasia STAINS 10000 10 000 10 00
EOSMOD PARES 50 ACTIONS 5 000 3 H00 2 276 200 2 280 p00
501 Jimel Eurepe 1 0 000G 1 (00 000 9 MM 060 | 10000 D
Parc Elffel 10 Q0D 9 000 3 591 0G0 3 500 600
BONY A 19 800 19 8300 19 800
LES VAGUES DE MAREDILL. 490 490 490
Titre Résidenee Fitfel & 000 Z Jop Z 990
SIPE 705 54%9 705 549 ¥ 05 549
5CCV LE MESMIL 326175 9 000 S O 9 000
Titre Parashop 250 000 g L]
Titre Evrasia Proprets 1 1 1
Total 35137602 14059046 51033621 | 130720440 | 181754060
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EURASLA GROUPE 34

Leszipn bitiment site le Havre

Péiode du 01012022 au 31N 212022

Depuis 2015, 12 SA EURASIA, devalt assurer auy propriétalres fonciers, une garantie de loyers, des bieny acquis sur le
site du Havre, etcédés par la SNC CENTRE BURASIA

Cette contrainte obligeait un versement de loyer de plus de 2 400 DOD € pour un rendement locatif inférieur 3 700 D0
£, auquel se rajoutait le pajement des taxes fonciéres pour un montant de Pordre 450 000 €, soit une perte annuelle de
l'ordre de 2 158 000 €

A compter de 'année 2018, elle a racheté 4 son compte un certain nombre de bien foncier,

En 2022, la Soclétwé EURASIA a racheté le complément des acquisitions réalisé en 2018, eta cédé la totallté des actifs
immohiliers du site le Havre

Cl-dessows le détall des acquisition et cession des bitiments site I= Havre

Année Propriétaires fonciars Valeur Amortdssement | Valeur Cesslon Moins-value
ds Rachat Acrquise Natte
2014 | SCIPORT DU HAVRE 00 HOD 397 475 302 535 0 302525
[Denier d'entrée)
2022 | SCI MORT DU HAVRE 100371 820 10371820 4021356 & 350464
2018 | PLATINUIW 406 300 45613 3600 G87 236775 123912
2018 | FORTINA 525103 65 456 459 647 256 773 202873
20118 | FORTINA 1090197 113 593 936 604 204 7ol 731 8R4
2021 | OP INVEST a0 00 70 442 829 558 805 410 24149
2012 | CHAMDOU 553 577 108 631 444 946 576240 131294
2022 | CRISTAL RENTE G52 276 1) 952276 424 255 528021
2022 | COGITER 2418227 33 052 2385175 215 150 1470025
17 877 500 834 262] 17043238] 7 440709 G &0z 529
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EURASIA GROUPE SA Pericde du 0170772022 au 311272022

CAPITAL SOCIAL

Composition du capital social

Criges | Remboursées

Catbgories de paErts o d'netions ,'l:r.' déhur pemdant pendant A l.-. lll.!l.l-'.l-l"l' VA
f'exercice L, o A QL d'exercice nominale

IMesercies IMNexerdice
1= Actions ordinaires 7575503 7575503 106856044 €

2- Actions amorties
3- Actions div. prioritaires [sans droit de

wrmbal

4 Actons préférentielles
-5« Parts soclales
6= Cortlficats d'lnvestis semerity

TOTAL 7575503 7 575503

Parts des bénéficiaires {ou des fondateurs)

Valear Mrolis

Catlgories Nuambre XA
nomimale conltrés

1- Actions ordinaires 2605880 |10683604€ 60%:

2« Actons amorties

3- Actions div, prioritaires (sans droit de vore)
4- Actions préférentielles

5- Parts sociales

- Certificats d'investissements
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ELURASIA GROUPE 34

Périnde du 01012022 au 31122022

FILIALES ET PARTICIPATIONS

A - Renseignements détaillés concernant les

filizles & participations

- Filiales significatives [plus de 50% du capital détenu), Sont considérées comme significatives, les filiales ayant des titres de participation
enreglstrés chez la mére pour 500 K€ ou plus,

Nom de la soclété E:Ei:?" z::: g?':ten Gion E‘::E:"t“ |CA HT RAN 5:&:’:5“5 ot Ej:'ltt;‘me
N EURARAT 10 000, 100 99 9900 -3 749 -12 471
EFI 676 6?31 6755919 7021 339 791 2 567 457 -20 458 169 -514 343
o e s 8000 000 100 100 12180865 110778
HERALD 5 148 040 100 | 2665905 -30 306 D69 178 882 2 429967
1CP France 20 000 100 700 17000 1782440 442585 508869 125920
IMEI EUROPE 1000000{ 500000 lﬂﬂil 0000000 558 444 803 585 -113 918 -701 528
VELETECH 7 810 000 7810 1049172 249263 2272218 -1536394
100 STALINGRAD 38112 2500 100 1 -1 419775 972175 -37 990
SCI EURASIA 130 000 400 81 8000000 1607 161 141 185 -100 821 -42 442
STM 306631 Z0 107 10068 500 000, Z 669 0G5! 1120227 -18958 769 -316 989
TRANSPLEX 2 470 000 500 100 8500 000 672827 853065 -6204614] 484326
ZAIS 1100 000 100 10016 567 000{ 1372803 -T2 298 -4641614| -87 692
PARC EIFFEL 10 DO 100 90 3 600 000 234536 2 814 8073 -196 a0
PLESIDENCE ERRL 10 000 100 85 2500 3534353 -1142 29§
FILIALES DETENUES Capital |poobre W Valeur RaN| Créances et Résultat
INDIRECTEMENT social détention | destitres CAHT dettes] Comptable
BWE SAPHIR 38000 3800 -5 232 549 2269724 -226 198
BNE SAPHIR 10000, 100000 24 691 323 -7 804 200 728 496
COSMOD 10 000 100 50 2 280 000 26721 -45 Z83 69 635 -5 514
SCI ZAK 240 240 24 16338 17 330 56 541 =23 080 7 717
SCI TOUR DE LA VILLETTE 9500000 95000 100 46000 106 [IEOE -64 072 B47| 36568531 =204 Db
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EURASIA BROUPE 8A Péncdedu 01/07/2022 au 3111202022

VENTILATION DE L'EFFECTIF DE L'ENTREPRISE

Par effectif salarig, on entend l'ensemble des personnes ayant un contrat de travail et réemunerées directement par
l'entreprise.

Par personnel mis & disposition, on entend personnel intérimaire et le personnel détache ou prété par l'entreprise.

| Porsonoel mis a disposition di

Rubrignes Fersommel salane Fentreprise
Ingénieurs et cadres 3.00

Agents de maitrise ot techniciens

Employds 15

Duvriers 100

TOTAL 19,00
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EURASIA GROUPE 34 Période au 01/0112022 au 3111202022

IMMOBILISATIONS

Aupgmentations

Acquisitions,

| Valeur brute Augmentations 'as.pmt\, criation,

| débul d'excrcice | par réévialustion

A .!_..'-. .:!' e

4 DE7 573 1 608 000

Canstructinns sur sol propre 13740395 7102 Doo 12 781 596
Constructions sur sol d'autrul /90 000 110 000

Constructions installations géndrales
Installitions techniques et outillage industriel G21B 994
Installaions genérales, agencements et divers 1204529

Matériel de transport

Matériel de buceau, informatigue el mobilies 62775

Emballages récupérableset divers

Immaobilisations corpovelles en cours

Avzness et acompres 15 873 769 2194877

Participations et mi

ez en dquivalence

Aurres participanons: 21 086779 33783387
Auiresdires immaobilisés 38137602 130 720 440 14 059048

Diminutions

Valeur biute fin | Rédvaluations
d'exercice

Rabrigues Dimimutions par

Terrains 1818106 4665000
Constrisctions sur sal propre 17 547 986 16 076 D05
Constructions sur sa| 4'autrul 800 D00
Constructions (nstalladons géndrales

Installations technigues et autillags industriel 7217
Installations genbrales, agencements et divers 1204 529
Materiel de transport

Matériel de bureau, informatigue et mobiller 62775
Emballages récupérables et divers

Immabilisations corporelles en cours

Avances et acomptes 16 300 485 1768 162

Parficipations et miges en Squivalence

Autres participations - 54 870 166
Autres titres immohilisas 1163030 161 754 060
Présseraumesimmobilisations financizres 605522 2 2H5 077

TOTAL 39067 039 269 334 906
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EURASIA GROUPE SA Pericde du 0110172022 au 1A 272022

AMORTISSEMENTS

Situation et mouvements de l'exercice des amortissements techniques (ou venant en diminution de I'actif}

Rubriques Montant début exerdoe m'r‘lm;}:::::z:; ! Diminutions Reprises M“T:.l::r::
Frals d'établissement el de développement 906 837 256 420: 927 41985 235 B27.03
Autres immobilisations Incorporelles 397475 a 397 474,78

Terrains
Construcbions sur sol propre T obb 501 BE67 735 2470928 b 163 654
Constructions sur sol d'autral ElE a0 000 L3N 740
Constriuctions inst, générales agencements

el aménagements des constructions

Installations techniques, matériel et 4130 1354 5 573
?:;;];;ir.;r:rﬁl;.ﬂ;;:cﬂnmts et divers 642 556 7790l 70548
Matériel de transport 0 L

Mat de bureau et informatique, mobilier 27 900 20633 48531
Emballages récupérables et divers

Taotal immuobilisations corporelles B432226 | 1107 754 2470928 7 0689968

9736538 1364174 3 795 BE7 7 304 825
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EURASIA GROLPE 8A Fencde du 01012022 au 311272022
Provisions pour risques et charges

Rubrigues Muontan! delwt Aungmentalions DHmdnulions Muoantanl fin
' doxervicy | dotations rojprises d'exorrice

Provisions pour litiges

Provisions pour garanties données aux clients

Provisions pour pertes sur marchés 3 terme

Provisions pour amendes et pénal [tés

Provisions pour pertes de change

Provisions pour pensions et obliganons similaires

Provislons pour mpdts

Provisions pour renouvellemant des

immaobilisations

Provisions pour gros entretien et grandes révisions

Provislons pour charges sociales et Ascales sur

congésa payzr B 706 19317 a870a 19-327

Autres provisiens pour risgues ot charges

TOTAL 8706 19327 4706 19327

Provisions pour dépréciation
Ruliri s M:nllnluld{-!.n-.: -\HBHH!I:ILJII:IIEI} Diminutions Mu_::*.;un fin
d'axercice dotarions reprises devereice

Provisions sur immabilisations incorporellss

Provisions surimmabilisations corparelles

Provisions sur tires mis en dquivalence

Pravisions sur titres de parlicipation

Provisiong sur autres immaobilisations finandéras 1000 000 1000 000

Provistons sur stocks et en cours 1304870 1097 236 1] 1402 106

Provisinns surcomptes rlients 2512772 1515756 997 016

Autres provisions pour dépréciatdon 374 240 A74 440

TOTAL - Staim82 10972k | 1518756 | 4 '

TOTAL GENERAL 5200588

1524 462

4 792 689

GESTIA CONSEIL
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EURASIA GROUPE 34 Périodeduy 01012022 au 31122022

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DETTES

Etat des créances

|
Rubrigues Mantant hrut A1 Ea s plus Aplosd'lan

Créances rattachées & des participations  seB70186 19732 182 ' 35137 984
Préts

Auntres immobiligations Anancieres Z2B5077 1285077
Total de I'actif immobilise aTissy | vgRil | S7vezea
Clients douteus ou litigieux 2227493 2227493

Aurres eréances clignts 1789 614 37895614

Créance représentative de ttre prétés ou remis en garantiz
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale ot autres organismes soeiauy

Etat - Impécs sur lss bénéfices

Etat - Taxe sur |a valeur ajoutés 1663 581 1663581

Etat - Autres impits, taxes et versements assimiles 48 695 48 6495

Etat - Divers

Groupes et assocés 417111 LT 399 989
Debiteurs divers T2BB58 TIBRSE

Twside i CsEsE T v | e

TOTAL 67 030 595 29 207 545 38142 050

Etat des dettes

Aplund'laners

YAl Moni i
Bulitlgues {ontamt bt A1 an aw plus ans an phus

A plnsde Sons

Emprunts obligataires convertibles

Aurres emprunts ohiigataires 5 985 000 5985 000

Auprds des orgatismes de erédit

=8 1 an maximum i 'origine 2871787 2871787

- iplusde 1 analorigine B73 946 873 946

Emprunts et dettes inanciéres divers 3958 530 3958 530

Fournisseurs et comptes rattachés 3968471 1968871

Personnel et comptes rattachés 104 918 104218

Sécuricé soclale et autras oreanismes sociaus 107 395 107 395

Impdes sur les hénsfices 2 R40 911 2 A0 911

Taxe sur fa valsur ajoutée 1153883 1153883

Dbligations cautionnées

Autres impdts, taxes et assimilés 483 367 443367

Dettes sur immobilisations =t comptes rattachés 207 538 207538

Groupe et assncids 101 647 185 107 647 189

Autres dettes jiBz G2l 3 202 620

Dette teprésentaiive de tilves emprunteés suremisen

;&1:1; constatés d'avance

TOTAL 127 485955 15 B95 236 111590 719
GESTIA CONSEIL Page 4% surdf
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EURAEIA GROUPE 54

CHARGES A PAYER

Montant des charges a payer inclus dans les postes de bilan suivants

Rk juss

Emprunts ahligataires convertibles
Dettes fournissenrs st comptes rattachés
Dettes fiscales et soclales

Disponibifités, charges 3 payer

Autres dettes

Pésiode du 01012022 au 311122022

Montam

141 714
435722
2720 568
2902 118

6204132

DETAIL DES DETTES FISCALES ET

Intitulé Montant
Dettes conges 60 396
Charges soc Conges 19327
Taxe apprentissage 13 424
Taxe fonciére 32 309
Prov Taxe formation alternance 19743
CFE 108018
CVAE 184 654
Taxe ordure 1851
Total 439722
Disponibilité Charges a payer
Intitulé Montant
Intéréts courus a paver Dettes liées 4 des participations 1382 427
Intérét emprunt Caixa Transplex 65 294
Intérérs emprunt Rivers Bank Sté Tubes Montreuil 405 556
[ntéréts emprunt Elvseum 5té Tubes Montreuil BA7 292
Total 2720568
AUTRES DETTES
Intitule Montant
Intérét Absolute Capital 1287336
Intérét Elyseum (C/no S5té Tubes de Montreuil) 1614 792
Total 2902128

GE3TIA CONSEIL

Page 43 sur 47

SD. 6L



ELRASIA GROUPE 54 Pérlodedu 01012022 au 31122022

PRODUITS ET AVOIRS A RECEVOIR

Montunt des prodicie of sveirs 3 recevoir inclus dans les postes suiwints du bilan Montant TTC

Immabilisations financitres

- Créances rattaches 3 des pardcl patlons 1661 756
- Autres immobilisations financiéres

Créances

- Créances clients factures & établir BH 261
- Autres creéances

dont ovoirs d recevolr

Valeurs mohiligres de placement

Disponibilices

TOTAL 1730017
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EURASIA GROUPE SA

Pérlode du 01012022 au 31122022

PRODUITS ET CHARGES EXCEPTIONNELS

Le poste charges et produits exceptionnels se présente comme suit

CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS

CHARGES
| Numiérn compte Intitule Ohjet Montant | Réintd gree
| 671 Charges exceptionnelles Régularisation compte 2997 |
6712 Charges non déductibles Pénalite taxe [oncieres 15329 153029
by Charges sur exercices antérieurs Fournisseurs 601 637
6752 Immobilisations corporelles Cession Le Havre 17 047 720 |
5756 Cession immobhilisation Financiere | Perte sur tire 15120
| 57812 Sinistre La Courneuve Indemnité lncataire 962 165
| Total 18 782 659 153 029
PRODUITS
Numéro compte Montant
77l Produits excepnonnels Régularisation compte LT
772 Produits sur exercices antérieurs Fournisseurs 175 740
2953 Immaohilisations corporelles Cession Le Havre 7 440708
Total 4161411
GESTIA CONSEIL Page 45 sur 47
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EURASIA GROUPE SA

Pénods du 00012022 au J1H 232022

RESULTAT GROUPE CONSOLIDE

RESULTAT FISCAL
CONSOLIDE 31/12/2022
Imputati
Charges on Résultat Résultat Résultat|  Résultat
Filiale Filiale
Non déductibles 15 Bénéfice Perte | Comptable Fiscal
Résultat net comptahle
Eurasia 1 562 244 |
Charges Non déductible
Pénalités 153 029 _|
Taxe Bureau 30786 |
Fraction amortissement '
Réévaluées 480 801
Intégration fiscale Charges -417 111
Résultat filiale
CENTRE EURABAT 2697
SCI FELIX 241341
SCI EURASIA 8370
STM 538002
TRANSPLEX 648 519
ICP 172 098
ZAIS 59815
JIMEI EUROFE 634 180
MEDITECH = 1536285
SAS 100 Stalingrad 35718
664 616| -417111| 1670842 |-2206 294| 1562 2441274259
GESTIA CONSEIL Page 45 sur &7
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EURASIA GROUPE 54

Période du 010172022 au 31122022

RESULTATS SUR LES 5 DERNIERS EXER(_IICES

Rulsrbguaes

Capieal co M d'evicie

Capiral Sockal

Actions Drdinaires

Actlons priovitaires existantes

Momibre maximal d'actions fuberes 3 créer
Par conv, (Thligation

Par draft de souseription

Operations ef résuliats de ey drele
Chiffre d'affaires horstaxes

Résultat avant impdts, participation et dotations aux
amartssements et provistons

Tmpdts sur les bénefices
Participation salariés

Résultat aprés impdts, participation et dotations aux
amartssements gt provisiang

Résultat distribug

Resulral par actlons [£n suray)

Résultat aprés impots, participation et avant dot aux
amortissements st provislons

Résultar aprés impdts, participation et dotations aux
amortissements et provisions

Dividende par action

Resultut par actlons [en eurag)
Effectif moyen des salariés employés
Monant de la masse salariale

Montant de s sommes versées au tire des avantages
sociduy (Securité sociale ..

2022

d (4 863

13729 965
2507 B9Y

(377 925)

1562 244

19
BG4 453

223518

N-1
2021

H 094 583

17 826210
(3850 142)

{224 196)

(4 068 376)

13
o65 086

193197

2020

H 000 000

23 171 9497
[1150087)

1 549 436

(5709 284)

159059

N-1
2019

3067590

17 601 769
(1428873

B25874

{3 623 356)

163 446

N-4
2018

3 067 590

16649 pLE
«703 BRD

806 643

591 6ZE

136 446
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GL Commissaires

Description détaillée des responsabilités des commissaires
aux comptes

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout
au long de cet audit. En outre :

« il identifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments qu’il estime
suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d’une anomalie
significative provenant d’une fraude est plus ¢levé que celui d’une anomalie significative
résultant d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du controle interne ;

o il prend connaissance du contrle interne pertinent pour I’audit afin de définir des
procédures d’audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une
opinion sur I’efficacité du contrdle interne ;

o il apprécie le caractére approprié¢ des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations
les concernant fournies dans les comptes consolidés ;

o il apprécie le caractére appropri¢ de I’application par la direction de la convention
comptable de continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, 1’existence ou non
d’une incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de
mettre en cause la capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation
s’appuie sur les ¢léments collectés jusqu’a la date de son rapport, étant toutefois rappelé
que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
d’exploitation. S’il conclut a I’existence d’une incertitude significative, il attire 1’attention
des lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans les comptes consolidés au
sujet de cette incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas
pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;

o il apprécie la présentation d’ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes
consolidés reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une
image fid¢le.

o concernant I’information financiére des personnes ou entités comprises dans le
périmétre de consolidation, il collecte des éléments qu’il estime suffisants et appropriés
pour exprimer une opinion sur les comptes consolidés. Il est responsable de la direction, de
la supervision et de la réalisation de ’audit des comptes consolidés ainsi que 1’opinion
exprimeée sur ces comptes.

¢D. 6L



RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2022

PROJETS DE RESOLUTIONS

A L’ASSEMBLEE DU 07 NOVEMBRE 2023

Premiére résolution : (Approbation des comptes annuels de I'exercice social clos le 31 décembre 2022 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 I'exercice social clos
le 31 décembre 2022, et sur les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2022 ainsi que celle du rapport
général des commissaire aux comptes, approuve les comptes annuels de I'exercice social clos le 31 décembre 2022 tels
qu’ils lui ont été présentés qui font apparaitre un bénéfice de 1.562.244 euros ainsi que toutes les opérations traduites
dans ces comptes ou résumées dans ces rapports.

L’assemblée générale prend acte que les comptes de I'exercice écoulés ne comprennent aucune dépense non déductible
fiscalement et visées a I'article 39-4 du Code Général des Imp6bts.

Deuxiéme résolution : (Approbation des comptes consolidés annuels de l'exercice clos le 31 décembre 2022)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des Assemblées Générales Ordinaires, aprés
avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration sur I'activité de la société et du groupe au cours de
l'exercice clos le 31 décembre 2022, et sur les comptes annuels consolidés arrétés au 31 décembre 2022, du rapport
général des Commissaires aux Comptes, approuve lesdits rapports, les comptes consolidés arrétés au 31 décembre 2022
tels gu'ils ont été présentés qui font apparaitre un bénéfice net de I'ensemble consolidé de 15 K€ euros, ainsi que les
opérations traduites dans ces comptes et résumées dans ces rapports.

Troisiéme résolution : (Conventions visées a l'article L. 225-38 du code de commerce)

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité des assemblées générales ordinaires, aprés avoir
pris connaissance du rapport Spécial du Commissaire aux Comptes sur les conventions visées aux articles L.225-38 et
suivants du Code de Commerce, approuve, dans les conditions de I'article L225-40 dudit code, chacune des conventions
qui y sont mentionnées qu’elles soient nouvelles ou qu’elles se soient poursuivies au cours de I'exercice clos le 31
décembre 2022.

Enfin, ’Assemblée Générale approuve les termes du rapport présenté par les Commissaires aux Comptes sur les
conventions visées aux articles L.225-38 et suivants du Code de commerce.

Quatriéme résolution : (Affectation du résultat)

Sur proposition du Conseil d’Administration, I'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
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RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2022

décembre 2022 se soldent par un bénéfice de 1.562.244 euros, décide de I'affecter en totalité au compte « Report a
Nouveau ».

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

Cinquiéme résolution : (Quitus aux administrateurs)

Comme conséquence de I'approbation des résolutions qui précédent, '’Assemblée Générale, statuant aux conditions, de
quorum et de majorité requises pour les assemblées générales ordinaires, donne quitus entier et sans réserve aux
administrateurs pour I'accomplissement de leur mandat pendant I'exercice clos le 31 décembre 2022.

Sixieme résolution : (Nomination d’un Co commissaire aux comptes Titulaire)

L’Assemblée Générale statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées générales
ordinaires, aprées avoir pris connaissance du rapport du Conseil d’Administration, prenant acte du départ du cabinet SAFIR
AUDIT a lissue de son mandat de commissaire aux comptes titulaire, décide en conséquence de nommer en qualité de
Co Commissaire aux comptes titulaire :

» AUDITEURS ET CONSEIL UNION, SA dexpertise-comptable et de commissariat aux comptes au capital de
150.000 euros, dont le siege est situé 17bis, rue Joseph de Maistre 75876 Paris Cedex 18, immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés sous le numéro 341 012 656 RCS Paris.

Pour une durée de 6 années soit jusqu’a I'assemblée générale Ordinaire qui sera appelée a statuer sur les comptes de
I'exercice qui sera clos le 31 décembre 2028, a tenir dans I'année 2029.

Septiéme résolution : (Délégation de pouvoir en vue d'accomplir les formalités)

L'assemblée générale Ordinaire délegue tous pouvoirs au porteur d'une copie ou d'un extrait des présentes a I'effet
d'accomplir toutes formalités de publicité, de dépbt et autres qu'il appartiendra.

Fait a Paris
Le 04 septembre 2023
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