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Chers Actionnaires,

Je vous ai réunis en Assemblée pour vous présenter [évolution de mnotre
société au cours de [exevcice écoulé qui, je vous le rappelle, a commencé le 1
juillet 2009 pour se terminer le 30 juin 2010. Dés le début de [exercice, nous avons
adopté le régime SIIC. Nous sommes désormais [unique Société d'Investissement
Immobilier Cotée, purement investie en actifs commerciaux situés dans des retail
parks, un positionnement favorable dans notre environnement.

Sous Ceffet des plans gouvernementaux, les marchés immobiliers ont fait
preuve dune bonne résistance globale au cours de [exercice, avec toutefois un
ralentissement wmarqué dans les deécisions d’investissement, le [ancement
dopérations ou le décalage de nouvelles implantations d’enseignes.

Pendant cette période perturbée, nos clients, les distributeurs implantés sur
nos parcs commerciaux, ont pu constater la valeur du concept « retail park » qui
a fait preuve d’une bonne résistance entrainant un meilleur niveau d activité des
enseignes de périphérie de villes avec un effort locatif moindre que dans les autres
types d’'implantation.

En paralléle, les banques ont retrouvé un mode de fonctionnement normalisé
et les investisseurs sont en partie revenus sur Cimmobilier et ce dés le debut de
Cannée 2010.

Comment se traduisent ces données générales sur notre activité ?

D’abord, et vous le constaterez en regardant les comptes, la baisse des
valorisations des immeubles s’est arrétée, le taux de capitalisation moyen de nos
loyers étant de 8,15% au 30/06/10 (contre 8,42% au 31/12/2009). Ce taux continue
d’évoluer de facon plus favorable avec une différenciation importante selon la
qualité des emplacements, la solidité du locataire, la valeur locative du bien....

Ensuite, la qualité de nos implantations et la solidité de nos locataires nous
ont permis de conserver un taux de remplissage tves éleve, toujours voisin de 100%
et Ceffet « tunnel » de [indexation des loyers nous a permis, dans une conjoncture
déflationniste, de maintenir une progression continue de la valeur locative a
peérimeétre constant.




Enfin, Cacquisition réalisée d Bourg en Bresse en janvier 2009 dynamise la
croissance des rvevenus de la Fonciére, qui ont progressé de 8,5% par rapport d
Cexercice précédent.

Grdce d une politique de gestion prudente et une structure de coiits
entiéerement variables, le vésultat opérationnel courant de la Fonciére a augmenté
de plus de 1 Me, d 8,6 Me (soit + 13,5%), une performance qui nous a permis
d'accélérer notre developpement par rapport d nos prévisions.

Poursuivant notre politique d’acquisition trés sélective, nous avons ainsi pu,
grdce au sourcing du Groupe Sépric, faire Lacquisition au mois de juillet 2010 de
deux bdtiments neufs loués respectivement a XKiabi et Decathlon et situés d
Frouard et Limoges.

De plus, une opportunité exceptionnelle d’investissement en Suisse nous a été
proposée par Sépric International. Nous avons donc acquis aupres du promoteur
un immeuble commercial situé dans la Zone de « Littoral Park » d Etoy, le long de
Cautoroute Genéve-Lausanne. Cet ensemble de 6.610 m? est loué par le Groupe
Migros, premier groupe de distribution Suisse, dans le cadre d’'un bail ferme d trés
long terme. La banque a assuré le financement d plus de 90% du prix d’acquisition
par un crédit d taux fixe et sans recours contre la Fonciére.

L'exercice 2010-2011 se présente donc dores et déja en progression trés nette
avec une augmentation de 37 Me de la valeur de notre patrimoine qui devrait se
rapprocher des 160 Me.

A Cheure actuelle et, compte tenu de tous ces éléments, la décote du titre par
rapport da lactif net réévalué ne refléte pas la bonne marche de notre société et
ses possibilités de création de valeur.

Philippe VERGELY

LIRLIMR




CHAPITRE | - Attestation du Responsable
du rapport financier annuel

« Jatteste, d ma connaissance, que les comptes sont établis
conformément aux normes comptables applicables et donnent une
image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et du résultat de
la société et de [ensemble des entreprises comprises dans la
consolidation, et que le rapport de gestion figurant au CHAPITRE II -ci-
apres présente un tableau fideéle de [évolution des affaires, des résultats
et de la situation financiére de la société et de Lensemble des entreprises
comprises dans la consolidation ainsi quune description des principaux

risques et incertitudes auxquels elles sont confrontées.»

Fait d Boulogne,

Le 11 octobre 2010

Philippe Vergely

Président Dirvecteur General

LIRLIR







CHAPITRE Il - Rapport de gestion a
I'Assemblée Générale Ordinaire du 17
Décembre 2010




Chers actionnaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale dicatjgm des statuts et des dispositions du Code de
commerce afin notamment de vous rendre compteckivité de la Société au cours de l'exercice &0

juin 2010, des résultats de cette activité, despmatives d'avenir et soumettre a votre approbégibilan et

les comptes annuels dudit exercice, de renouviatolisation d’achat des actions de la sociétélest
nommer un nouveau commissaire aux comptes suppléant

Les convocations prescrites par la loi vous ontrégilierement adressées et tous les documenigastsp

prévus par la réglementation en vigueur ont étés@nvotre disposition dans les délais impartis.

1.1. SITUATION ET ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L'EXERCICE
ECOULE

Votre société se positionne comme une fonciére re puexclusivement dédiée a linvestissement et
I'exploitation d'immeubles & usage de commercegrsekes critéres bien établis :

» Acquisition de murs de commerce uniquement, le gluseralement situés en parcs d'activités ou
centres commerciaux périurbains sans exclure tistBimmobilier commercial en centre ville ;

» Diversification du risque par la géographie des lanfations, des enseignes et des activités
commerciales exercées par les locataires ;

» Situation favorable des emplacements en périptéépeoximité de « locomotives » commerciales
(hypermarchés ou grandes enseignes spécialisées) ;

» Acquisition de locaux déja loués a des loyers difépence inférieurs aux valeurs locatives du
marche.

Au 30 juin 2010, le portefeuille du groupe Fonci&g&pric est constitué de 86 unités a usage de carame
totalisant 79.900 m2 et implantés dans 15 agglotioéis urbaines francgaises, parfois sur différeatases
commerciales pour une méme agglomération.

La description du patrimoine du groupe est disdenilsur notre site a Il'adresse suivante:
www.foncieresepric.com.

Les principaux chiffres des comptes de résultdedtilan sont présentés au chapitre 3.

Les principaux évenements intervenus dans I'exemsint les suivants :
* Refinancement en lease-back de plusieurs immeubpgmrtenant a la SARL Orion
Investissement et a la SCI Fonciere de Lorraine

La SCI Fonciére de Lorraine et la SARL Orion Ini&stment ont procédé en juillet 2009 a des opéstio
de lease-back sur 15 ans sur I'essentiel de leurseiibles pour des montants nets respectifs deiBidns
d’euros et 5,8 millions d’euros.

Les sommes dégagées ont permis le remboursemeliff@ents préts ou lignes de crédit pour un montan
de 9,6 millions d’euros .

Le concours bancaire de 4,9 millions d’euros ayu® 2009 auprés de la BPLC a ainsi été completémen
refinancé le 7 juillet 2009.
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* Option pour le passage en régime SIIC de la SA ieoacSépric et de sa filiale a 100% la SARL
Orion Investissement a compter dljtillet 2009 et de ses autres filiales éligibiesompter du ler
octobre 2009.

Le régime SIIC permet de bénéficier d’'une exonérat'impdbt sur les sociétés au titre des revencatifs
et des plus-values réalisées a I'occasion de Isiares'immeubles ou de certaines participationssddes
sociétés immobilieres.

En contrepartie de cette exonération d'impot, I#€ Sont soumises a une obligation de distribuaideurs
actionnaires d’au moins 85 % de leurs bénéficeéés provenant de l'activité locative et 50 % des
bénéfices exonérés provenant des plus-values dmcatimmeubles ou de participations dans detégi
immobiliéres. Les dividendes regus de filiales ss@sa I'impot sur les sociétés faisant partie éunpetre
d’option doivent étre intégralement redistribués.

L'option pour le régime SIIC, donne lieu au versatm#un imp6t sur les sociétés au taux de 19 ¥sassi
la différence entre la valeur vénale des actifs dafitrers au jour de 'option pour le régime SIICleur
valeur fiscale. Cet impét, également appelé «taxit>, est payable en quatre versements d’égalanble
15 décembre de chaque année.

Un premier versement d’exit tax a été fait au 1&edébre 2009. Le solde de I'exit tax & payer jusgua

décembre 2013 représente un montant de 8,1 millesos pour le groupe dont 6,5 millions d’eurasip
Fonciére Sepric seule.

» Transmission universelle de patrimoine de la SC&ara SA Fonciere Sépric,

» Levée d’'option des crédits-baux arrivés a échéance,

La SA Fonciere Sepric a procédé le 15/02/2010levide d'option du crédit bail conclu avec la Saiksiy
Lease et portant sur divers batiments sis a Froladnd

La SA Fonciere Sepric a également procédé le 20005/ a la levée d’option du crédit-bail conclu alexc
sociétés Natixisbail et Fructibail et portant sub&timent a Saint-Priest (69).

1. ACTIVITES DES FILIALES

Les sociétés filiales de la SA Fonciére Sépric slestsociétés immobiliéres dont les actifs sornigs par
crédit-bail ou dettes hypothécaires et dont I'atdiest la location.

11.2. EVENEMENTSINTERVENUSDEPUISLA CLOTURE DE L'EXERCICE

Depuis la cléture de I'exercice, la SA Foncierer@egt ses filiales ont procédé aux acquisitiorigasues :

- Le 7 juillet 2010 : la SCI Fonciére de Lorraineraqedé a la levée d’option du crédit-bail conclu
avec la société SLIBAIL (LCL Leasing) et portant gibatiment N°2 de Frouard (54).

- Le 7 juillet 2010 : Conclusion d’un crédit-bail inafilier de 5.070.000 € sur 15 ans avec les sociétés
Cmcic Lease, Batilease et Oseo Financement postantin batiment dénommé A sis a Le Vigen
(87), d’'une surface SHOB de 6.235 m?, et SHON @3 m?, auquel est attaché une surface de
vente de 2.885 m2, comprenant 70 emplacements itangs extérieurs et 100 emplacements de
parkings en sous-sol et loué a la SA Decathlon.
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- Le 21 juillet 2010 : Conclusion d’'un crédit-bail mobilier sur 15 ans de 2.320.000 euros avec la
société Fructicomi portant sur un batiment dénornsés a Frouard (54), d'une surface de 1.500 m2
SHON, auquel est attaché une surface de vente 30 In2, comprenant 40 emplacements de
parkings et loué a la SA Kiabi.

- Le 27 juillet 2010 : Acquisition par une filiale @tion Investissement d’'une station service et d'un
immeuble & usage commercial d'une surface horseomette de 6 610 m2 environ sur deux niveaux,
sis & ETOY (Suisse), comprenant des locaux anneixase surface de vente de 4.003 m?, et leur
10.950 m? de terrain d'assiette, et loués aux ®aCiIGROL et Société Coopérative MIGROS
Vaud, au prix hors droits de 40,7 millions de CH&it environ 30 millions d’euros.

11.3. EVOLUTION PREVISIBLE DE LA SITUATION DE LA SOCIETE ET
PERSPECTIVESD'AVENIR

La période que nous avons vécue depuis 3 ansrast@&dsée par une grande instabilité financiete@érant

une évolution trés importante des perspectivevadiissement et de la valeur des biens. Aprés ane f
période de baisse, le marché de I'immobilier conmaérdans lequel Fonciére Sepric évolue semble étre
stabilisé, voire en |égere reprise.

Il est néanmoins tres difficile de faire des priérns dans un tel contexte.
La société souhaite continuer a se développer aéenearéguliere et sélective par voie d'acquisisanson

marché de « retail parks » en s'appuyant notammenia capacité de production du groupe Sepricset e
susceptible de procéder a des opérations d’arbitlagertains actifs de son patrimoine.

11.4. FILIALESET PARTICIPATIONS

S'agissant des filiales et participations, noussvauons présenté leur activité lors de notre exposeé
l'activité de la Société.

Nous vous rappelons que le tableau des filialpsicipations est annexé en Annexe 1 au présppora

1. PRISE DE PARTICIPATIONS — PRISE DE CONTROLE

Au cours de I'exercice écoulé, nous vous indiquguns la Société n’a pris aucune participation damsiae
sociéte.

2. SOCIETES CONTROLEES

Nous vous rappelons gue notre Société contrbleeas de l'article L 233-3 du Code de commerce les
sociétés listées dans le tableau annexé au prégpgurt.

Ces sociétés ne détiennent aucune participatiosn miatne Société.
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1.5, ANALYSE DE L'EVOLUTION DES AFFAIRES ET EXPOSE SUR LES
RESULTATSECONOMIQUESET FINANCIERS

1. COMPTES SOCIAUX

Au titre de l'exercice clos le 30 juin 2010 :

Le chiffre d'affaires H.T. s'est élevé a 7,9 milbod’euros contre 3,1 millions d’euros au titrel'dgercice
précédent qui n'avait qu’une durée de 6 mois, it augmentation de 151% due principalement au
doublement de la durée de l'exercice et a l'effet aanée pleine des Transmissions Universelles de
Patrimoine faites lors de I'exercice précédent.

Le résultat d'exploitation ressort & 2,97 milli@hsuros contre 3,24 millions d’euros au titre dexércice
précédent. Cette diminution de 8% s’explique ppgat@ment par une moindre reprise de provisionsesur
malis techniques suite a la décision de la Soda&ipter pour le régime SIIC et par 'augmentatiogs d
dotations aux amortissements des immobilisatioite sul’'opération de réévaluation réalisée dujdillet
20009.

Nous vous rappelons que la Société n’a pas d’eraploy

Compte tenu d'un résultat financier de 426 mill&euros (vs une perte de 963 milliers d’eurositia tle
I'exercice précédent), et d’un imp6t positif nonugent de 2 290 milliers d’euros (lié au passagesgime
SIIC), le résultat de I'exercice se solde par urébiée de 5,68 millions d’euros contre 2,87 roills d’euros
au titre de I'exercice précédent.

Au 30 juin 2010, le total du bilan de la Sociéterait a 80 millions d’euros contre 65 milliongdfos pour
I'exercice précédent.

Est joint en annexe au présent rapport, le tabtemurésultats prévu par l'article R 225-102 du Caele
commerce.

2. PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Les comptes annuels de l'exercice clos le 30 jO0ib02que nous soumettons a votre approbation ont été
établis conformément aux régles de présentatianeméthodes d'évaluation prévues par la réglerigmta
en vigueur.

Les régles de présentation et les méthodes d'dvmlueetenues sont identiques a celles de l'exercic
précédent.

3. COMPTES CONSOLIDES

Au 30 juin 2010, le périmétre de consolidation douge Fonciere Sépric comprenait les sociétés sigsa

Forme N°SIREN | 9 intéret

SA Fonciére Sépric 399 578 087 Mére
SARL Mougin Immobilier 017 150 277 100 %
SARL Orion Investissement 442 946 257 100 %
SC Les Bruyeres 357 802 537 100 %
SCI Belmont 399 905 850 100 %
SCI Fonciére de lorraine 429 339 674 100 %
SCI Mash 424 496 123 100 %
SNC Dauphiné 425116 316 100 %
SNC Limoges Le Vigen 431 775 725 98 %
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Nous vous demandons conformément aux articles -1PP5et L 233-16 du Code de commerce de bien
vouloir approuver les comptes consolidés qui vaun présentés en annexe.

Les dispositions de l'article R 225-102 du Codeadimmerce, précisent que toutes les informationsesis
audit article R 225-102 du Code de commerce, coacerde contenu du rapport de gestion sont égalemen
applicables au rapport sur la gestion du groupepeguvent étre incluses dans le rapport de gestofa

Société.

ORGANIGRAMME AU 30 JUIN 2010 DE LA SA FONCIERE SEPRIC.

100%
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SC Les Bruyéres (%
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SNC Dauphiné

SARL Mougin Immobilier?
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(1) en cours de liguidation
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en janvier 2010 a compter du 01/10/2009
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4. ANALYSE DE L'EVOLUTION DES RESULTATS

L'évolution des résultats et de la situation finane de la Société, tels qu'ils ressortent des ¢esp
consolidés, est résumeée dans les tableaux de swidggables suivants :

30 juin 09
Pro forma
12 mois

30 juin 10 | 30 juin 09

En milliers d'euros

12 mois 6 mois

Revenus nets des immeubles 9 788 4760 9 020
Résultat opérationnel courant 8 582 3682 7 558
Charges de nature exceptionnelle
Variation de la juste valeur des immeubles de piesce 284 -13011 -26 669
Résultat opérationnel 8 866 -9 329 -19 868
Charge ou produit d’'imp6t 10 030 5454 10 977
Résultat net 17 433 -4 951 -11 352
Capacité d’autofinancement avant codt de I’endettgalemt 8596 3696
financier, IS et exit tax
Imp6ts courants et exit tax -2 341 461
Variation du B.F.R. liée a I'activité 1283 -1462
Flux net de trésorerie dégagés par l'activité (D) 488 2 695
Flux net de trésorerie liés aux opérations d'inveggsement (E) 12 084 -98
Augmentation et réduction de capital
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de fimcement (F) -13 334 -4 535
Variation de la trésorerie nette (D + E + F 6 238 -1 937

BILAN

(En milliers d'euros)

30 jui

n 10

30 juin 09

Immeubles de placement 119 930 119 450
Total des capitaux propres consolidé 65 053 48 604

Impbts différés et exit tax 8 087 20 394

Endettement :

Part a long terme des dettes financieres 46 434 42 985
Part a court terme des dettes financieres 3810 9 050
Trésorerie et équivalents de trésorerie -4 655 -3 352
Total endettement net 45 589 48 681

4.1. Comptes pro-forma

Compte tenu du changement de date de cl6ture @nteevpour la premiere fois le 30 juin 2009, Forciér
Sépric présente un compte de résultat pro forma fgsu12 mois du “ juillet 2008 au 30 juin 2009
permettant de mieux appréhender l'activité de laié&dé. Les commentaires ci-dessous portent sur les
chiffres au 30 juin 2010 et au 30 juin 2009 prarfarsauf indication contraire.

Le taux d’occupation moyen est resté stable suef@ce a 99,9 %. L’augmentation de 8,5% des revenu
entre 2009/10 et 2008/09 pro-forma provient essketnent de I'indexation naturelle des loyers (2 4%de

I'impact de I'acquisition de Bourg en Bresse (4,8%)
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Le résultat opérationnel courant représente 88 $4a@lenus contre 77% sur la période 2008/09. Lagyek
d’exploitation comprennent les frais récurrentgalectionnement de la Fonciere pour 9 %, le soldi, 3%
représentent les frais non récurrents liés a lalifation des restructurations juridiques du grougex
opérations d’acquisition et de levées d’optionrveaues sur I'exercice.

La juste valeur des immeubles de placement (harigsjiressort & 119,9 millions d’euros au 30 judi@
contre 119,5 millions d’euros un an plus tét.

Cette juste valeur établie sur la base des évahsmitile Cushman & Wakefield correspond a un taux de
capitalisation des loyers bruts induit de 8,15%ti@8,09% au 30 juin 2009.

Le colt de I'endettement financier net a diminueldé&bo grace principalement a la baisse des taliahlas
gue nous avons connue depuis 2 ans et dans un@mmnairesure a la baisse de I'endettement net de la
Société.

Le passage au régime SIIC a entrainé un produit réoarrent de 10 millions d’euros correspondant
principalement & la différence entre les 33,33%ade d'impot différé utilisé pour les exercices g#dents

et le taux d’exit tax de 19%.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, letaésudt s’établit donc a 17,4 millions d’euros sur
I'exercice contre (4,95) millions d’euros sur I'egee de 6 mois clos le 30 juin 2009 et (11,3) il
d’euros sur I'année 2008/09 (pro-forma).

La capacité d'autofinancement avant colt de I'eedetnt et impbts est en forte progression par ragpo
I'exercice de 6 mois clos le 30 juin 2009 et s’étab8,6 millions d’euros.

4.2. Endettement

L’endettement net de la Société est de 45,6 mglidieuros au 30 juin 2010, représente 38 % dedt ju
valeur des immeubles de placement, et se compdé&@d’endettement a taux fixe.

Les risques de liquidité et de taux sont préseataés le chapitre « Risque ».

4.3. Calcul de I'Actif Net Réévalué par Action

Le calcul de 'ANR par action au 30 juin 2010 démsituation actuelle et en tenant compte de lapte la
Société pour le régime SIIC afl juillet 2009 est présenté ci-dessous :

Calcul de I'AcItEif Net par Action * | 30 juin 2010
n k€
Nombre d'actions 7 218 960
Capitaux propres part du groupe 65 011
ANR HD par action (€) 9,01
ANR Droits Compris 70471
ANR DC par action (€) 9,76

(*) Chiffres hors effet des 176 650 options de sopson d’actions émises en 2009. Aprés prisecempte de ces
options, I'ANR HD/action et 'ANR DC/action seraieespectivement de 8,94€ et 9,67€.
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5. PRINCIPAUX RISQUES ET INCERTITUDES

L'un des risques présentés ci-dessous ou d’ausgses, non encore actuellement identifiés ou dénés
comme non significatifs pour la SA Fonciere Séptises filiales (« la Société »), pourraient auireffet
défavorable significatif sur les activités, la ation financiére, les perspectives ou les résutlatda SA
Fonciere Sépric ou le cours de ses actions.

5.1. Risque de marché et risque lié a la réglementatiomles baux et a leur non
renouvellement

L'activité de la Société consiste a louer son padime immobilier a des tiers pour leur permettrg d’
installer leurs implantations commerciales.

Elle est notamment influencée par I'évolution dedice des loyers commerciaux (ILC) sur lequellegers
sont généralement indexés. Par accord entre léspBILC a été ou est en cours de substitutiohiirddice
national du colt de la construction (ICC) sur lajarigé des loyers avec un encadrement annuel des
variations annuelles de I'lLC entre un minimum &é &t un maximum de 4%.

La capacité de la Société a maintenir et augmeéeseoyers lors des renouvellements de baux estiton
de l'offre et de la demande sur le marché et deligion des facteurs locaux de commercialité. Bs de
refus de renouvellement par le bailleur, le prergedroit a une indemnité d’éviction dont le montpatit
s’avérer significatif.

A chague échéance triennale, le locataire peusithidé mettre fin au bail. En cas de départ d’'wataire
pour quelgue raison que ce soit, la Société ne gaantir qu’elle sera a méme de relouer rapiderasnt
actifs concernés et au méme niveau de loyer. Liatesde revenus générés par des surfaces vacatess et
charges fixes y afférentes devant dées lors étr@ostges par la Société sont susceptibles d’affdeter
résultats de la Société. Il ne peut étre exclu lguBociété soit confrontée, a I'échéance des bauxy
contexte de marché différent et défavorable autebas.

En effet, la situation économique défavorable digymurrait notamment avoir pour conséquence @es n
renouvellements des baux ou des congés anticifga das éventuelles faillites des preneurs, airiai des
difficultés de relocation de certains locaux.

Seul un locataire représentant moins de 1,6% desws a signifié a la société son intention de a® p
renouveler son bail a compter de mars 2011.

5.2. Risque de contrepartie

La quasi-totalité du chiffre d’affaires de la Sdéiéest générée par la location a des tiers de &ds a
immobiliers. Tout retard ou défaut de paiement motaffecter le résultat et la valeur du patringotte la
Société.

La dégradation de la conjoncture économique ndtogtade la consommation des ménages pourraieirt avo
un impact sur la capacité des locataires a pagdoyers.

Le risque de non-paiement des loyers doit notamisiapprécier par rapport a la diversification diésnts
de la Sociéte.

Au 30 juin 2010, quatre locataires représentantyd,@es loyers avaient fait état de difficultés déeement
(dont un en redressement judiciaire et un en lafiod).

Au titre de I'exercice 2009/2010, la premiere, Bgpremieres et les 10 premiéres enseignes clientes
représentaient respectivement 9%, 32% et 48% gessldacturés.
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5.3. Risques liés a I'estimation de la valeur des actifs

Au 30 juin 2010, le patrimoine de la Société a fabjet d’'une expertise indépendante de la partade
société Cushman & Wakefield qui est reprise comuatejvaleur dans les comptes.

La valeur vénale d'un portefeuille d’actifs dépeahdrapport entre I'offre et la demande sur le marahun

moment donné et de nombreux autres facteurs sildlespde variation significative notamment au relgde

I'environnement économique. Une hausse des tamtédédt peut ainsi se traduire par une augmentaésn
taux de rendement appliqués par les experts immobiour capitaliser les loyers et une baissettaiive

des valeurs d’expertise. De méme, une baisse tlmarsdocatives retenues par les experts peutiaatrane
diminution des valeurs d'expertise.

Compte tenu de la crise financiére actuelle, lag tie capitalisation retenus par les experts onhgales
hausses importantes qui pourraient se prolongeltesuexercices futurs et avoir un impact négatifles
comptes de la Société et sur sa capacité a distridms dividendes.

La sensibilité a la variation du taux de capitai@apour la valorisation de ses actifs est la snig:

- : Loyers
En milliers d’euros au 30 juin 2010
Revenus locatifs annuels 9777
Taux de capitalisation (valeurs hors droits) | 8.15 %
Juste Valeur des immeubles de placement | 119 930

L'incidence d’'une diminution de 1% du taux de cals@ation des loyers aurait pour conséquence une
augmentation de la juste valeur des immeubles ¢ertilions d’euros.

Une augmentation d'un point de ce méme taux dinmaiti&a juste valeur du patrimoine immobilier de 113
millions d’euros.

5.4. Risques liés a I'acquisition d’actifs immobiliers a situation de baisse du marché

Dans le cadre de son activité et de sa stratégieralssance, la Société procéde a I'acquisitiorctid&a
immobiliers. De telles acquisitions comportent @nt@in nombre de risques liés notamment aux camditi
du marché de I'immobilier, a I'évaluation des actihmobiliers, au potentiel de rendement locatiftels

actifs, aux effets sur les résultats opérationdel$da Société, a la mobilisation des dirigeantpegsonnes
clés sur de telles opérations, et a la découverigrablemes inhérents a ces acquisitions comme2kepce
de substances dangereuses ou toxiques, problériesn@ementaux ou réglementaires.

En particulier, les acquisitions faisant I'objet pmesses de vente et conclues en situation dsebde
marché, risqueraient d’étre réalisées a un priésepr a la valeur de marché au moment de la adioér de
la promesse. Tant que le marché continuera a balissgociété sera exposée a ce risque.

5.5. Risque de réalisation de moins-values en cas de sies dans un marché
immobilier a la baisse

La Société pourrait, dans le cadre d’'une gestiamadyque de son patrimoine immobilier, étre amenée a
céder certains de ses actifs dans le but notamaeedégager de nouvelles capacités de financementeen
de la réalisation d’autres projets.

La Société pourrait en cas de poursuite de la dagom de la conjoncture économique, si de tekssions
devaient se révéler nécessaires, ne pas étre emantss céder dans des conditions satisfaisantepartie
de ses actifs immobiliers.
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5.6. Risque de liguidité

Une gestion prudente du risque de liquidité impigie maintenir un niveau suffisant de liquiditédet
valeurs mobilieres et une capacité a lever dessfohd risque de liquidité est illustré par le taie
suivant (hors impact exit tax):

(En milliers d'euros) 30juin10 | 720 LTS
un an

Emprunts a taux variable 5030 740
Emprunts taux fixe 3965 337
Dette crédit-bail taux variable 34 175 2 156
Dette crédit-bail taux fixe 7017 520
Concours bancaires 0 0
Intéréts courus 57 57
Dettes financieres 50 244 3810

Trésorerie et équivalents de trésorerie -4 655 -4 655
Endettement financier net 45 589 -845

Compte-tenu de son statut SIIC, Fonciére Sepricsesteptible dans les prochains mois de mener des
opérations d’'arbitrage, et ce en exonération d’itsgar la plus-value.

Méme si le risque de liquidité peut donc étre abdr®i comme maitrisé par la société, Fonciére Sepric
pourrait ne pas avoir toujours accés favorablerdedes nouveaux emprunts ou fonds propres en cas de
situation de crise financiere ou de difficultédasociété.

5.7. Risque de taux

La Société est exposée aux effets des fluctuatiergaux d'intéréts de marché sur le montant desLerts

a taux variable. Le colt de I'endettement net peigimenter ou diminuer a la suite de ces fluctuatibime
augmentation du taux de I'Euribor de 1% aurait iaims impact négatif de 392 milliers d’euros sur les
charges financiéres du groupe.

5.8. Risgue lié aux changements de |égislation

L'introduction de nouvelles mesures en matiereafis¢exemple de la CET), d’environnement (« bait we
et Grenelle de 'Environnement voir ci-aprés), dautbrisation en matiere commerciale sont susclestib
d’avoir une incidence négative sur les résultatmd@ociété.

5.9. Risque lié aux contrats conclus avec les sociétéspfic Management et Pentagone
Holding, membres du Groupe Sépric

Le Conseil d’Administration du 16 octobre 2008 amuvé la conclusion d’'un contrat de délégation de

gestion locative et immobiliere du patrimoine desiétés du groupe avec la SAS Sépric Management et
d'un contrat de gestion administrative, financiee comptable et d’asset management avec la SAS
Pentagone Holding. Ces deux sociétés sont consrpleMessieurs Vergely et Robbe.

Afin de prévenir tout risque de conflit d'intéréta été décidé que :
- La SA Fonciére Sépric bénéficiera systématiquendéuim droit de premier refus sur toute la

production immobiliére de la SNC Sépric Réalisatianun prix proposé toujours inférieur ou égal a
la valeur d’une expertise indépendante.
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- Les membres du Conseil d’Administration non ks Groupe Sépric seront seuls décisionnaires
pour toute décision concernant I'acquisition d’uenbproduit par le Groupe Sépric.

v Risques liés a la qualité des prestations et ldigblfinanciére des sociétés Sépric Management et
Pentagone Holding

Une dégradation de la qualité des prestations gaeta SAS Sépric Management au titre du « Couleat
Gestion Immobiliere et Locative » ainsi que desstations dues par la SAS Pentagone Holding auditre
Contrat de Délégation de Gestion est susceptilaleoit’ des conséquences négatives sur la valonmisdtio
patrimoine, les résultats, I'activité ou la sitoatfinanciére de la Société.

En outre, toute difficulté financiére susceptiblaffiécter significativement les sociétés Sépric sigement
et Pentagone Holding, voire de conduire a une tiersde son activité, aurait des conséquences inégat
sur la valorisation du patrimoine, les résultaggtivité ou la situation financiére de la Société,

v" Risque de la perte des contrats avec les socié@sxIManagement et Pentagone Holding et a leurs
remplacements.

La Société bénéficie d'un acces privilégié aux cérapces et a I'expertise des Sociétés Sépric Maraye

et Pentagone Holding via le Contrat de Gestion litigoe et Locative ainsi que le Contrat de Déléyat

de Gestion aux termes desquels la SAS Sépric Marageest notamment en charge de la gestion locative
des actifs de la SA Fonciere Sépric et la SAS BengHolding de 'administration de la Société.

Aux termes des accords conclus, les Sociétés S&faitagement et Pentagone Holding peuvent, sous
certaines conditions, mettre un terme au Contrddélégation de Gestion. Une telle résiliation paitrrdu

fait de la connaissance historique privilégiée dtrimoine de la Société, de I'expertise et de lmnaissance

du secteur immobilier, entrainer pour la Société période d’adaptation de son remplacant a la fspéei

des actifs commerciaux donnés en gestion. Un tapleacement pourrait entrainer une diminution de
I'efficacité du recouvrement des loyers et plusggatement de la qualité des prestations fournies gue

de la satisfaction des différents locataires d&8daiété pendant cette période de transition, @jueides
surcodts liés au changement de prestataire decesrvi

5.10. Risques liés aux contraintes résultant du régime dcal applicable aux sociétés
d’investissements immobiliers cotées (« SIIC »), &n éventuel changement des
modalités de ce statut ou encore a la perte du bdiw® de ce statut

La Société a décidé d'opter pour le régime fisqglliaable aux sociétés d’investissements immolsilier
cotées (dit "régime SIIC"), avec effet atijlillet 2009, afin de bénéficier, dans certainenditions, d’'une
exonération d'impot sur les sociétés. Le passagégime SIIC donne lieu au versement d’un impotaanx
de 19% sur les plus-values latentes immobilierggagable en quatre tranches annuelles & comptébdu
décembre 2009.

En application de la réforme SIIC 4, les sociét#€ &e doivent notamment pas étre détenues, direste
ou indirectement, par un ou plusieurs actionngir@gtres que des sociétés elles-mémes soumiségime
SIIC) agissant de concert au sens de l'article 3-XBdu Code de Commerce représentant 60 % ouwplus
capital ou des droits de vote de la société soaagpter pour le régime SIIC ("le Seuil de 60%gtte
condition s'apprécie de maniére continue sur ttautiurée d'application du régime SIIC, sous résdive
nombre limité d'exceptions temporaires liées &#disation de certaines opérations de restructurati

La Société remplissait, au® Jjuillet 2009 et a la date du présent rapport, d&amble des conditions
d'application du régime SIIC mais il se peut que aanditions ne soient plus remplies dans le futur.
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Le bénéfice du régime SIIC peut étre perdu tempamant ou définitivement dans certaines situatemns
une telle perte est susceptible d'affecter ledtadsude la Société.

En outre, le bénéfice du régime SIIC est subordamné distribution d’une part importante des psofit
réalisés (soit 85% des bénéfices de location d'infmhes ou de sous-location d'immeubles pris en ebail,
50% des plus-values de cession de certains attlf3086 des dividendes percus d'une filiale ayaté)ope
montant total de l'obligation de distribution egttetminé sur la base du résultat fiscal exonéré psi
plafonné au montant du bénéfice comptable (sotiabe consolidé), I'excédent éventuel de I'oblayatie
distribution fiscale par rapport au résultat corbfaétant reporté jusqu'a I'épuisement sur lesltedésu
ultérieurs.

Le respect de cette obligation de distribution paitirconstituer une contrainte susceptible de #mies
capacités d’autofinancement de la Société et l& rais ceuvre d'une stratégie de développement de son
patrimoine et, ainsi, avoir un effet défavorablenayen terme sur les perspectives et les résulats d
Société.

5.11. Risques liés au départ de personnes clés

La conduite des activités de la Société et lasaatin de ses objectifs de développement reposerias
fidélité de ses administrateurs et dirigeants B¢ ke certains cadres de la SAS Pentagone Hoktimg la
SAS Sépric Management.

Le départ d’'une ou plusieurs de ces personnesgibeaxoir un effet défavorable significatif surdapacité
de la Société a atteindre ses objectifs de reittalgt de résultats ainsi qu’'a poursuivre sa ppldi de
développement. Toutefois, la Société estime que dantel cas, la Société serait en mesure d'astarer
réalisation des missions laissées vacantes paelwepart, le cas échéant apres une période dataapt
sans que cette vacance soit de nature a avoir feh @éfavorable significatif sur la continuité de
I'exploitation de la Société.

5.12. Risques liés aux hypothégues et nantissements

L’ensemble des batiments de la SA Fonciére Sép#té einancé, soit par crédit-bail, soit par empauprés
des groupes bancaires suivants : Groupe BanqudaiepCIC, Arkea, Fortis, Société Générale, LOUGI
et Crédit Foncier.

Dans le cadre de ces financements, le groupe @ctiles cessions de créances, délégation de loyatss
bordereaux « Dailly » en garantie des empruntssdcété Fonciere Sépric a pris I'engagement deéderc
aucune des parts de ses filiales. Les parts ded3€h, SCI Belmont et de la SARL Mougin Immobilgert
fait I'objet d’'un nantissement.

Tous les emprunts ont fait I'objet d’hypothequedeuprivilege de préteur de deniers.

5.13. Risques liés aux codts et a la disponibilité de ceerture d'assurance appropriée

L’ensemble des actifs détenus par la Société esr@et bénéficie de polices adaptées aux carstajegs
propres de chaque actif.

La Société estime que la nature des risques ceueere montant des garanties dont elle bénéfimig s
conformes aux meilleures pratiques retenues dansesgeur d’activité.
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Toutefois, le colt de ces assurances pourrait aogme@ I'avenir, ce qui serait susceptible d’aviés
conséquences significatives défavorables sur lmt8in financiére et les résultats de la Socié&.pls,
certains types de risques auxquels la Sociétéxpssée pourraient ne plus étre couverts par lepagnies
d’assurance en raison d'un changement de la régtatizn ou I'absence de polices d'assurances ofiran
couverture adéquate.

5.14. Risques environnementaux et liés a la santé (amiantlégionnelle, installations
classées)

L’activité de la Société est soumise a des loigggtementations relatives a I'environnement et adaté
publique. Ces lois et reglements concernent notarhnte détention ou I'utilisation d'installations
susceptibles d’étre une source de pollution (itedtahs classées), I'utilisation de substances aternaux
toxiques dans les constructions, leur stockageaeipulation.

De plus, les actifs de la Société peuvent étre @ga des problemes liés a la santé publiqueaesécurité,
notamment amiante et Iégionnelle pour les actif:dtiliers commerciaux et pollution des sols. Bier q
leur survenance soit susceptible de mettre en cpuseipalement ses fournisseurs et sous-traitdats,
responsabilité de la Société peut néanmoins étgagée, en cas de manquement a son obligation de
surveillance et de contrble des installations edletest propriétaire.

Enfin, les actifs de la Société peuvent étre expaséles risques d’'inondation, d’effondrement, dtefa
I'objet d’avis défavorables de commissions de s&EuDe tels évenements pourraient entrainer ladaire
totale ou partielle de I'actif commercial concerné.

Conformément a la réglementation en vigueur enar@ti’environnement, la Société s’attache au réspec
des normes et dispositions relatives a I'amiante.

Une veille réglementaire est assurée par la soafét@e s’'informer de I'évolution des réglemerdas.

Des visites aléatoires des actifs sont régulierémedfectuées afin d’identifier le cas échéant des
manquements éventuels aux réglementations detldgmtocataires.

Des actifs complexes ou des locataires identif@®me pouvant présenter un risque au regard du non-
respect éventuel des réglementations, donnendlieusuivi spécifique.

A compter du 1 Janvier 2012, la loi Grenelle Il rend obligatai@nexe environnementale pour les baux,
conclus ou renouvelés, et portant sur les locawsagie de bureaux ou de commerce de plus de 2.000 m?

Pour les baux en cours, le texte prendra effetidiet]2013.

De plus, la loi Grenelle Il a posé le principe deréalisation de travaux de réhabilitation therraigies
batiments existants du secteur tertiaire. Ces twadavront étre conduits a compter dljdnvier 2012 pour
étre achevés en 2020. Leur nature et conditiomsigie en ceuvre seront ultérieurement définies paetén
Conseil d'état.

En outre, les programmes de rénovations lourdesbégments existants devront prendre en compte en
complément des nouvelles normes thermiques, un nmdmee de contraintes environnementales
supplémentaires.

L'ensemble de ces nouvelles obligations environmgates pourront avoir des conséquences pécuniaires
négatives sur la société et ses locataires.
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6. UTILISATION DES INSTRUMENTS FINANCIERS

Aucun instrument financier n’est actuellement séilpar la Société.

7. TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Conformément aux dispositions de l'article R225;1@2ableau des résultats des cing derniers eey@st
joint en annexe des présentes en Annexe 2 .

8. INFORMATIONS SUR LES DELAIS DE PAIEMENT DES FOURNIS SEURS

Les sociétés dont les comptes annuels sont cerfiié un ou plusieurs Commissaires aux comptesdoiv
désormais publier des informations sur les délaipalement de leurs fournisseurs.

Le tableau suivant indique les échéances de stssdetrnisseurs inscrites au bilan de la sociétiere
Sepric au 30 juin 2010 :

| Echus | 0a30jours | 30a60jours| +de 60 jours Total

Dettes fournisseurs 68.661 € 121.229 € 189.890 €
% 36% 64% 100%
Factures Non Parvenues 158.156 €
Total fournisseurs 348.046 €

11.6. AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d'affecter le bénéfice s'étevdmsomme 5.685.071 euros de la maniére suivante

- Report a nouveau antérieur...............oeccccceereennnn. 1.789.747 €
- Résultat de I'eXerciCe........couvvvvivvvveerim e, 5.685.071 €

Aprés avoir constaté que :
- Le compte «réserve légale » ressort a ......cc.......... 174.103 €

De doter le compte « Réserve |égale » de la soneme84.254 €, qui s'élévera désormais a la somme de
458.357 €.

Et d’autre part, d’effectuer une distribution deidende a concurrence de 2.166.235,50 €, le setie la
somme de 3.234.581,50 € étant porté au compte erR@mouveau », qui s’élévera désormais a la somme
de 5.024.328,50 €.

Le montant de la distribution proposée au titrd@eercice clos le 30 juin 2010 s’éleverait don@,a0 € par
action.
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Nous vous rappelons que, conformément a l'artidi@ Bis du Code Général des Impbts, les dividerdles,
I'exclusion de ceux visés a l'article 163 quinquislu Code Général des Impots, distribués a deopees
physiques fiscalement domiciliées en France, dagibles a la réfaction de 40 % mentionnée a Ietil 58-
3-2° du Code Général des Impbts, sauf option poprélévement forfaitaire libératoire au taux ded&n
vertu et dans les conditions prévues a l'articlé gdater du Code Général des Imp6ts.

Conformément aux dispositions de l'article L225-21L0Code de Commerce, le montant correspondant aux
actions auto-détenues a la date de mise en paiglualitidende sera affecté au compte report a reauve

Nous vous proposons d'octroyer aux actionnairefpomément a l'article 25 des statuts, l'optiometzevoir
le paiement du dividende en actions.

L’option porterait sur la totalité du dividende mes distribution, étant précisé que chaque actiomna
pourra, a son choix, soit exercer son option peuyrdiement du dividende en actions ou pour le pEieitu
dividende en numéraire pour la totalité des draitdividende lui revenant, soit exercer son optioargde
paiement du dividende en actions pour la moitiéditegs a dividende lui revenant, I'autre moiti@rétpayé
en numeraire.

Conformément a la loi, le prix d’émission des awsicouvelles est fixé a 90% de la moyenne des cours
cotés aux vingt séances de bourse précédant lelgla présente assemblée, diminuée du montardunet
dividende. Le Président Directeur Général auraalulté d'arrondir au centime d'euro immédiatement
supérieur, le prix ainsi déterminé.

Vous entendrez la lecture du rapport spécial du r@igsaire aux comptes sur la détermination du prix
d'émission.

Si le montant du dividende ne correspond pas doatbre entier d'actions, les actionnaires pourrbte rar

le nombre entier d'actions immédiatement inférmmplété d'une soulte en espéces.

Les actionnaires qui demanderont le paiement didetide en actions pourront exercer leur option a
compter du 6 Décembre 2010 jusqu'au 22 Décembr® 2txdus aupres des intermédiaires financiers
habilités a payer le dividende- auprés de la S&cigpres I'expiration de ce délai, le dividendeageyé en
numeéraire, le reglement intervenant le 29 Décerabid®.

Les actions émises en paiement du dividende seréées jouissance dff duillet 2010.

1. RAPPEL DES DIVIDENDES DISTRIBUES

Conformément aux dispositions de l'article 243chiCode général des impbts, nous vous rappelonkgue
sommes distribuées a titre de dividendes, pourdéesexercices précédents, ont été les suivantes :

31 décembre 2007 | 31 décembre 2008 30 juin 2009
Dividende distribué éligible a la

réfaction mentionnée a I'article 158-3- 0,64 € 0.25 €2 0,13 &
2° du Code Générale des Imp0ts.

Dividende brut 0,64 & 0,25 €2 0,13 &

Montant global 1.013.324,16 € 1.805.196,25 € 93BOD€

(1) Sur la base de 1.583.319 actions
(2) Sur la base de 7.220.785 actions
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2. DEPENSES SOMPTUAIRES ET CHARGES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Conformément aux dispositions des articles 223aquett 223 quinquies du Code général des impbtss hou
vous précisons que les comptes de I'exercice éoeufFennent pas en charge de dépenses non dé&kictib
du résultat fiscal.

11.7. INFORMATIONS CONCERNANT LE CAPITAL

A la cloéture de I'exercice, le capital social si@éa la somme de 43.324.710 €. Il est divisé eB0/785
actions de 6 € de nominal, entierement libéréegesode méme catégorie.

En application de I'article 223-8 Il du Code de Coence et de I'article 223-16 du Réglement généeal d
'AMF, la SA Fonciere Sépric publie chaque mois, tamoment sur son site internet
(www.foncieresepric.com), le nombre total de dralésvote et le nhombre d'actions composant le dapita
social de la société s'ils ont varié par rapparéax publiés antérieurement.

Les actions de la société entierement libéréed, aorchoix de I'actionnaire, hominatives ou au @ort
identifiables dans le cadre des dispositions I&gateréglementaires en vigueur et notamment daclar
L228-2 du Code de Commerce.

Au 30 Juin 2010, il existait 48 actionnaires nortifsaeprésentant 94,6% du capital.

1l. MODIFICATION DU CAPITAL

Au cours de I'exercice clos le 30 juin 2010, il @ypas eu de modification du capital.

2. |DENTITE DES PRINCIPAUX ACTIONNAIRES

Sur la base des franchissements de seuil et desnations portées a notre connaissance, I'ident
actionnaires, personnes physigques ou morales, atétdirectement ou indirectement, seul ou de coreer
30 juin 2010 plus de 2 %, 5 %, 10 %, 15 %, 20 %%®5./3, 50 %, 2/3, 90 % et 95 % du capital soaial
des droits de vote aux Assemblées Générales ssiviante :

Actionnaires %

Monsieur Philippe Vergely * 15,98%
SAS Pentagone Holding * 13,96%
Madame Marie-Noélle Vergely 8,40%
Sous total famille Vergely 38,35%
Monsieur Bernard Robbe * 16,69%
SARL Bmr Holding 4.46%
Madame Marianne Robbe 2,33%
Sous total famille Robbe 23,48%
Monsieur Philippe Graff * 6.09%
SCI Sausalito 1,62%
Sous total famille Graff 7,71%
Monsieur Jean-Pierre Molin * 2,54%
Mr Jean-Pierre Molin et Mr Grégory Molin 0,56%
Mr Jean-Pierre Molin et Mme Pénélope Giraud 0,56%
Mr Jean-Pierre Molin et Mme Aurélie Berry 0,56%
Sous total famille Molin 4,22%
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Actionnaires %

Monsieur Francis Ferrand * 1.76%
Monsieur Arnaud Ferrand 0.24%
Sous total famille Ferrand 2%

Monsieur Philippe Boccara 3,56%
Monsieur Gabriel Simon * 2,49%
SAS Financiére Teychené 2,31%
Monsieur Gilbert Rougier * 0,38%
Madame Marie-Madeleine Rougier 0,32%
Monsieur Laurent Detrie * 0,03 %
SARL Borrego 0,08 %
Public 15.07%

100 %

* Administrateurs ou Mandataires Sociaux de la ét&i

A ce jour, une action représente un droit de vateAssemblées, le droit de vote double au boutedex @ns
de détention ne sera applicable qu'a compter di223010.

Le tableau ci-dessus présente également les act&ersues par les administrateurs et Mandataireisuso
de la société.

3. SEUIL DE PARTICIPATION DES SALARIES AU CAPITAL SOCI AL

La société n’est pas concernée n'ayant aucun &alari

4. EVOLUTION DU COURS DE BOURSE

Les titres de la société sont cotés sur EURONBEX6Martiment C) de NYSE EURONEXT (code ISIN
FR0004031292 — Mnémonique : SPRIC) depuis le 28mbee 2008, date de son introduction en bourse au
cours de 6 €. Les titres de la société ne sons®ateaucun autre marché.

La capitalisation boursiére, sur la base du coarsadtion de la SA Fonciere Sépric au 30/06/2@bi, 8,58
euros, ressort & 61,95 millions d’euros.

Du 1°" juillet 2009 au 30 Juin 2010, le cours de l'actia la SA Fonciére Sépric a évolué selon schéma
suivant? :

10,00€

9.50€

9.00€

8.50€ ﬁ‘L‘— 'fv_lq_,\[‘:
8.00€ \

s r

—
7 00€ m—Cloture
6.50€
6.00€
2.50€
5,00€ T )
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5. PROGRAMME DE RACHAT D’ACTIONS — CONTRAT DE LIQUIDIT _E

A l'issue de la mise sur le marché des actionad® Fonciere Sépric, cette derniére a conclu mtrabde
liquidité, conforme a la charte de I'AFEI datée dumars 2005 et approuvée par I'AMF par décisior22lu
mars 2005.

Pour la mise en ceuvre de ce contrat, 50 milliezard's ont été affectés au compte liquidité.

L'utilisation de ce contrat de liquidité est plusglement détaillée dans I'’Annexe 3 des présentes.

6. ELEMENTS SUSCEPTIBLES D'AVOIR UNE INCIDENCE EN CAS D'OFFRE
PUBLIQUE

Il est précisé en application de l'article L 22918 du Code de Commerce, qu’aucun €lément ne semble

susceptible d’avoir une incidence en cas d'offrbligue ayant pour cible la SA Fonciere Sépric, €

ailleurs précisé que :

- la structure du capital et des titres pouvant doaneés au capital est présentée au point 7-2sses,

- il n'existe aucune stipulation statutaire restraignl'exercice des droits de vote ou les transferts
d’actions,

- il n'existe pas a ce jour de titres comportant dests de contrdle spéciaux, a I'exception de drdi¢
vote double pour les actions détenues depuis g@sahs a compter de son introduction en bourse;

- ala connaissance de la société, il n'existe pascdrd entre actionnaires pouvant entrainer laicgsh
au transfert d’actions et a I'exercice des drogvdte,

- les informations concernant le gouvernement d’gmise sont présentées au chapitre 7 ci-apres,

- il n'existe aucun accord conclu par la société pyéwnt des indemnités pour les membres du Consell
d’Administration, s'ils démissionnent ou si leunsdtions prennent fin en raison d'une offre puldiqu

7. OPTIONS DE SOUSCRIPTION OU D’ACHAT

Lors du Conseil d’Administration du 7 avril 2009 ai été décidé de l'attribution d’options de soip@n
d’action, cette décision est plus amplement déitlans '’Annexe 4 des présentes.

11.8. INFORMATIONS CONCERNANT LESMANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de larticle L 222-10 al. 3 du Code de commerce, nous vous
communiquons ci-apres la liste des MandatairesaBgale la Sociéteé.

Nom et prénom ou Date de Date . — . mandats et/ou
. . : A A Fonction principale exercée .
dénomination sociale du premiere d’échéance - fonctions dans une
o dans la société s
membre nomination du mandat autre société
- Administrateur et Président .
Philippe Vergely 21/12/1994 . . Cf. liste en annexe n°5
Directeur Général
Jean-Pierre Molin 21/12/1994 Administrateur Cfdish annexe n°5
Gilbert Rougier 01/07/2008 Administrateur Cf. listeannexe n°5

AGO statuant
12/06/1998 sur les Administrateur Cf. liste en annexe nf5
comptes 2012

SAS Pentagone Holding Rep
par Marie-Noélle Vergely

Bernard Robbe 25/06/2008§ Vice-Président et Admirtestira | Cf. liste en annexe n°&
Gabriel Simon 25/06/2008 Administrateur Cf. listesamexe n°5
Philippe Graff 25/06/2008 Administrateur Cf. liste @nexe n°5
Francis Ferrand 25/06/2008 Administrateur Cf. lsteannexe n°5
Francis Ferrand 16/10/200¢ AGO statuant Directeur Général Délégué Cf. liste en annexe n°5
Laurent Detrie 16/10/2008 sur les Directeur Général Délégué| Cf. liste en annexe n°5

comptes 2011
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Nous vous invitons a consulter en Odu présent rapgdiste des autres mandats exercés par les nesrdo
Conseil d’Administration de notre société au caled’exercice 2009/2010.

1. SITUATION DES MANDATS DES ADMINISTRATEURS

Aucun mandat d’administrateur n'arrive a expiratiola présente Assemblée.

2. REMUNERATIONS DES MANDATAIRES SOCIAUX

Au titre de I'exercice clos le 30 Juin 2010, la igét& n'a versé aucune rémunération aux Mandataires
Sociaux.

Nous vous informons qu’aucun jeton de présencectéaversé au cours de I'exercice clos le 30 juih020
aux Mandataires Sociaux.

Il n'existe aucun engagement pris par la Sociétééméfice de ses Mandataires Sociaux, correspoadies
éléments de rémunération, des indemnités ou desaaes susceptibles d'étre dus a raison de la pesa
cessation ou du changement de ces fonctions oérfmsement a celles-ci.

3. OPERATIONS REALISEES SUR LES TITRES DE LA SOCIETE PAR LES
MANDATAIRES SOCIAUX, LES PERSONNES ASSIMILEES, ET L ES PERSONNES
QUI LEURS SONT ETROITEMENT LIEES

Au cours de I'exercice écoulé, la société a eu amsance des déclarations suivantes faites a I'&MF
vertu des dispositions des articles L621-18-2 ddeCbhlonétaire et Financier et 223-22 A et suivants d
reglement général de 'AMF.

S , Date des | Nature des Prix MCILEE
Personnes liees a Déclarant . e o des
opérations | opérations | unitaire L
opérations
Philippe Graff Philippe Graff 23/07/2009  Acquisitio] 5,50 € 142.758 €
Philippe Vergely Philippe Vergely 20/08/2009 Cessio 8,60 € 1.204 €
Philippe Vergely Philippe Vergely 21/08/2009 Ceassio 8,65€ 519 €
Philippe Vergely Philippe Vergely 24/08/2009 Ceassio 8,80 € 3.520 €
Bernard Robbe SARL BMR Holding 13/10/2009  Acqudsiti 6,00 € 60.000 €
Laurent Detrie Laurent Detrie 13/04/2010 Cession 298 € 5.806 €

11.9. CONVENTIONSREGLEMENTEESET CONVENTIONS COURANTES

Conformément a l'article L225-39 du Code de Commermus vous indiquons que la liste et I'objet des
conventions courantes conclues a des conditionsnales qui, en raison de leur objet ou de leurs
implications financieres sont significatives poes parties, ont été communiqués aux administrattuaax
Commissaires aux Comptes et vous sont présentéasnaxe 6 des présentes.

Les Conventions visées a larticle L225-38 ont dorieu a I'établissement d’'un rapport spécial des
Commissaires aux Comptes. Nous vous demandons rdlamy les conventions visées et qui ont été
approuveées par le Conseil d’Administration.
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11.10. ACTIVITESEN MATIERE DE RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

Eu égard a l'article L 232-1 du Code de commeroasvous informons que la Société n'a effectuéraicu
activité de recherche et de développement au deulexercice écoulé.

11.11. INFORMATIONS SUR LA MANIERE DONT LA SOCIETE PREND EN COMPTE
LES CONSEQUENCES SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES DE SON
ACTIVITE

Ces informations sont présentées au paragraph&. 145sur les risques environnementaux.

11.12. PARTIESLIEES

La présentation et le détail des relations ave@ézties liées sont présentés au chapitre 11l.32cdenptes
consolidés.

11.13. CONTROLE DESCOMMISSAIRESAUX COMPTES

Conformément aux dispositions |égislatives et ndgletaires, nous tenons a votre disposition lesordpple
vos Commissaires aux Comptes.

1. SITUATION DES MANDATS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Suite a I'absorption de la société FICOMEX pardaiété FIDEAC, le mandat de commissaire aux comptes
titulaire du cabinet FICOMEX, représenté par Mousidean-Marc TIBALDI, est poursuivi par le cabinet
FIDEAC, 146 Bd Hausmann, a PARIS (75008), repré&spat Monsieur Jean-Marc TIBALDI, pour la durée
restant a courir du mandat de la société FICOMEX,jgsqu'a lI'assemblée qui statuera sur les carge
I'exercice clos le 30 juin 2015. Nous vous propgstonc de bien vouloir prendre acte de ce changemen

Nous vous proposons de nommer également BILANS BNEEILS, 146 Bd Hausmann, a PARIS (75008),
Commissaire aux comptes suppléant, en remplacedemlonsieur Marc BEAUVAIS, démissionnaire,
pour une période de six exercices, soit jusqisadiablée qui statuera sur les comptes de I'exaridsde 30
juin 2016.

11.14. RENOUVELLEMENT DE L’AUTORISATION DONNEE AU CONSEIL
D'ADMINISTRATION POUR MISE EN PLACE D'UN PROGRAMME DE RACHAT
D'ACTIONS

La liste des autorisations et des délégations dmnaé conseil d’'administration en matiére d’achate
vente d’'actions, d’augmentation ou de réductiocajstal est reprise ci-joint en Annexe 7 .
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D’autre part, nous vous invitons a renouveler Baisation donnée au conseil d'administration loes d
'assemblée générale extraordinaire du 11 juin 20@9nettre en place un programme de rachat d'action
conformément aux dispositions des articles L. 228-8t suivants du Code de commerce et du réglement
européen n° 2273/2003 du 22 décembre 2003.

Un contrat de liquidité ayant été conclu avec INTESECURITIES fin 2008.

A cet effet, il vous est demandé d'autoriser lesednd’administration, avec faculté de subdélégatio
conformément aux dispositions des articles L.226-20 suivants du Code de commerce, a acheter les
actions de la société, dans la limite légale, éaméndu que le pourcentage de rachat maximumiaisct
acquises par la société en vue de leur conservatide leur remise ultérieure en paiement ou eardgsh
dans le cadre d’'une opération de fusion, de scissio d’apport serait limité & 5%, conformément aux
dispositions légales.

Les actions pourraient étre achetées en vue de :

- l'animation du marché ou la liquidité de I'acticar pin prestataire de service d'investissement au
travers d'un contrat de liquidité conforme a larthae déontologie de I'AMAFI reconnue par
I'AMF,

- l'acquisition d'actions aux fins de conservatioderemise ultérieure en paiement ou en échange
dans le cadre d'opérations de croissance extertameque pratique admise par I'AMF,

- lattribution d'actions a des salariés et/ou desdataires sociaux (dans les conditions et selon les
modalités prévues par la loi) notamment dans leecddin régime d'options d'achat d'actions, de
celui d'attributions gratuites d'actions ou de icélun plan d'épargne d'entreprise,

- lattribution d'actions aux titulaires de valeurshiieres donnant accés au capital de la Société
lors de l'exercice des droits attachés a ces tigese conformément a la réglementation en
vigueur,

Le nombre d'actions que la Société pourrait aclperdant la durée du programme de rachat ne popasi
excéder 10 % des actions composant le capital 8ed#té, le cas échéant ajusté en fonction destbpes
I'affectant postérieurement, et un montant maxihes80.000.000 euros.

Par ailleurs, le nombre d'actions que la Sociétéentdrait a quelque moment que ce soit ne deviast p
dépasser 10% des actions composant le capital Seci@té et le nhombre d'actions auto détenues §toair
remises en paiement ou en échange dans le cade apération de fusion, de scission ou d'apport ne
pourrait excéder 5 % du capital.

Le prix maximum d’achat par titre serait fixé ad(B£€, hors frais.

Le conseil d’administration pourrait toutefois darescadre ajuster le prix d'achat susmentionnéasnde
modification du nominal de I'action, d’augmentatidn capital par incorporation de réserves et aitic
d'actions gratuites, de division ou de regroupentattions, d’amortissement ou réduction de capdal
distribution de réserves ou autres actifs et déetoautres opérations portant sur les capitauxresopour
tenir compte de l'incidence de ces opérationsaualeur de I'action.

Nous vous précisons que les opérations d'acquisti© cession ou de transfert ci-dessus décritesgent
étre effectuées par tout moyen compatible avecdaet la réglementation en vigueur, y compris par
l'utilisation d'instruments financiers dérivés at pcquisition ou cession de blocs. Ces opéraponsraient
intervenir a tout moment, y compris en périodefrbopublique sur les actions de la Société, sossrvé
gue cette offre soit réglée intégralement en nuimged sous réserve des périodes d'abstention gsévar
les dispositions Iégales et réglementaires en vigue
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Dans ce cadre, nous vous proposons de conféremaitd'administration, avec faculté de délégatians
les conditions prévues par la loi, tous les pow/nécessaires a l'effet :

- de décider la mise en ceuvre de la présente sation,

- de passer tous ordres de bourse, conclure t@masdscen vue, notamment, de la tenue des registres
d'achats et de ventes d'actions, conformémentéglamentation boursiere en vigueur,

- d'effectuer toutes déclarations et de remplitas@utres formalités et, de maniére générale &air

qui sera nécessaire.

Le conseil d'administration informera les actionesiréunis en assemblée ordinaire annuelle destdege
opérations réalisées en application de la préséatdution.

by

La présente autorisation serait consentie pour durée de 18 mois a compter du jour de la présente
assemblée.

11.15. POUVOIR

Afin de mettre en application les résolutions gaeragent adoptées par votre Assemblée, nous vous
demandons de bien vouloir conférer tous pouvoirpa@teur d'un original, d'une copie ou d'un extdit
proces-verbal de vos délibérations a I'effet deguer a toutes formalités légales.

Nous espérons que ce qui précede recevra votrenagtét que vous voudrez bien voter les résolutipms
VOUS sont soumises.

Le Conseil d’Administration

LIRLIMR
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Annexe 1l PRISE DE PARTICIPATIONS ET/OU CONTROLE DANS DES SOCIETES
AYANT LEUR SIEGE EN FRANCE.

Articles L233-6 et L247-1 du Code du Commerce

Sociétés 30 juin 2010| 30 juin 2009 | 31 Déc. 2008| OBSERVATIONS
0/0

SARL Mougin Immobilier 100 % 100 % - Suite TUPSCI Diego

SARL Orion Investissement| 100 % 100 % 100 %

SARL Tampa N/A N/A 100% TUPB

SC Belmont 100 % 1% 1% gécteggri j‘rgtgz’)ggr la

SC Cymob 5 69,96% 69,96% 69,96% Hors périmetre

SC Les Bruyeres 100 % 100 % 0,10 % ?;ir;eplu'ﬂ) SARL

SC Nappa N/A N/A 100 % TUP

SC Romar N/A 100 % 1% TUP

SCI Chelsea N/A N/A 100 % Fusion simplifiée

SCI Chemin Long 7 40 % 40 % 40 % Non contrblée

SCI Diego N/A N/A 100 % TUR

SCI Echirolles-D N/A N/A 100 % TUP®

SCI Fonciére Baterses N/A N/A 100 % TOP

SCI Fonciére Baterses |I N/A N/A 100 % TUP

SCI Fonciére De Lorraine 100 % 100 % 100 %

SCI Fonciére Saint Cyr N/A N/A 100 % TUPR

SCI La Buissiere 50 % 50 % 50 % Non contrblée

SCI La Mer 20 % 20 % 20 % Non contrblée
Détenue & 71% par la

SCI Les Romains - - - SC Cymob 5 hors
périmétre

SCI Mash 100 % 100 % 100 %

SCI Matisse N/A N/A 100 % Fusion simplifi&

SCI Montbéliard-5 N/A N/A 100 % TUB

SCI Monterey N/A N/A 100 % Fusion simplifié2

SCI Naples N/A N/A 100 % Fusion simplifi&

SCI Soho N/A N/A 100 % Fusion simplifié2

SCI Tribecca N/A N/A 100 % Fusion simplifi&

SNC Dauphiné 100 % 100 % 100 %

SNC Limoges Le Vigen 98 % 98 % 98 %

(1) Transmission universelle de patrimoine date d'edtei1/06/2009
(2) Fusion simplifiée décidée par AGM du 11/06/200%®ateffet 01/01/2009
(3) Transmission universelle de patrimoine date d'eti€07/2009

LIRLIR
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Annexe2 RESULTATS FINANCIERS DE LA SOCIETE AU COURS DES 5

DERNIERS EXERCICES

RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Date d’arrété (données en €)
Durée de I'exercice (mois)

Capital en fin d’exercice
Capital social

Nombre d’actions
- ordinaires

Opérations et résultats

Chiffre d’affaires hors taxes
Résultat avant imp6t, participation,
dot. amortissements et provisions
Impots sur les bénéfices
Participation des salariés

Dot. Amortissements et provisions
Résultat net

Résultat distribué (1) (2)

Résultat par action

Résultat aprés impot, participation,
avant dot.amortissements, provision
Résultat aprés impot, participation
dot. amortissements et provisions
Dividende attribué (1) (2)

Personnel

Effectif moyen des salariés

Masse salariale

Sommes versées en avantages soc
(sécurité sociale, ceuvres sociales...

30/06/2010| 30/06/2009| 31/12/2008| 31/12/2007 31/12/2006

43 324 71

722078

78738

3726
(22896

1754
5685 01

n/a

aux

043 324 71(

S5 7220785

71 3 131 956

188374 072
81) 729 623

YR 647 664
1 2 872 052

- 938702

0,03

79 0,40

0,13

n/a

43 324 71(

7 220 785

1221 838

(7 365 591
2000

6 124 200
(13 491 791

1 805 196

(1,00)

(1,90)
0,25

n/a

305 000

2 500

1 007 2471

508 040
130 544

95 300
282 196

1 013 325

151,00

113,00
0,64

n/a

305 000

2 500

556 879

1498 017
458 221

95 300
944 490

416,00

378,00

n/a

(1) Dividende 2008 prélevé sur les réserves sultd@ du 11 juin 2009 ; dividende 2009 proposé &3 de novembre

2009

(2) Dividende 2007 prélevé sur le report a nouvsaite a I'AG du 17 juillet 2008 sur une base de8B 819 actions

LIRZLIMR
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Annexe3 PROGRAMME DE RACHAT D'ACTIONS

Chers Actionnaires,

Conformément aux autorisations de I'Assemblée GdedDrdinaire et Extraordinaire du 11 juin 2009, le
présent descriptif de programme de rachat d'adi@té établi en application des dispositions désles
241-1 & 241- 6 du reglement général de L’AMF.

1 — Nombre de titres et part du capital auto-détens
A la date du 30 juin 2010, la SA Fonciére Sépritieth, au titre du contrat de liquidité, 1.825 an
propres, soit 0,0253 % du capital.

2 — Objectifs du programme de rachat d’actions
Les objectifs du programme de rachat d’actiondg&A Fonciére Sépric sont les suivants :

- l'animation du marché ou la liquidité de l'actioar pn prestataire de service d'investissement au
travers d'un contrat de liquidité conforme a larthale déontologie de I'AMAFI reconnue par
I'AMF,

- l'acquisition d'actions aux fins de conservatiordetremise ultérieure en paiement ou en échange
dans le cadre d'opérations de croissance extertameque pratique admise par I'AMF,

- lattribution d'actions a des salariés et/ou desddtaires Sociaux (dans les conditions et selon les
modalités prévues par la loi) notamment dans leecdtlin régime d'options d'achat d'actions, de
celui d'attributions gratuites d'actions ou de icélun plan d'épargne d'entreprise,

- lattribution d'actions aux titulaires de valeurshitieres donnant accés au capital de la Socié lo
de I'exercice des droits attachés a ces titree ebnformément a la réglementation en vigueur,

- l'annulation éventuelle des actions acquises.

3 — Part maximale du capital, nombre maximal et aactéristique des titres que la société se propose
d’acquérir et prix maximum

La SA Fonciére Sépric a la faculté d’acquérir umhoe maximum d'actions représentant 10 % du capital
social, soit & la date du présent document 722a0#8ns de 6 € de valeur nominale.

D’autre part, le montant total consacré a ces atois ne pourra pas dépasser 30 millions d'egtrtes prix
maximum d'achat ne pourra excéder 13,40 eurosctiana

4 — Durée du programme

Conformément & la cinquiéme résolution votée pesdemblée Générale Ordinaire et Extraordinaire du 1
juin 2009, l'autorisation d'opérer sur les titres ld Société est donnée pour une durée de dixAgjtmois
conformément a la législation en vigueur.

5— Opérations effectuées par voie d’acquisition, el cession ou de transfert, dans le cadre du
précédent programme de rachat
Au cours de I'exercice, les interventions effectudans le cadre de contrat de liquidité ont étéuesntes :

» Achat de 4 876 actions pour un montant global d8@3¥euros et un cours moyen de 8,21 euros.
» Cession de 4.111 actions pour un montant glob8lld&64 euros et un cours moyen de 7,75 euros.

A la date du 30 juin le compte de liquidité étaimposé de la fagcon suivante :

> 1.825 actions
» 35337 euros.

Le cours de clbture de I'action au 30 juin 2010té&ta 8,58 euros.

LIRZLIMR
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Annexe4 RAPPORT SPECIAL DU CONSEIL D'ADMINISTRATION SUR LES
OPTIONS DE SOUSCRIPTION OU D'ACHAT D'ACTIONS

(Etabli conformément & l'article L. 225-184 du @atke commerce)
Chers Actionnaires,
Dans le cadre de notre Assemblée Générale Ordiraimnformément a l'article L. 225-184 du Code de
commerce, nous vous informons, par le présent rapges opérations réalisées relatives aux optins
souscription ou d'achat d’actions ainsi que dearindtions nominatives sur les attributions et besr@ces
d'options par les Mandataires Sociaux et les paesayant bénéficié des plus importantes attribstio

Nous vous rappelons gu’au cours de I'exercice @0 juin 2009, la Société a attribué un totalldé.650
options de souscription d’actions donnant droi7é.850 actions, réparties comme suit :

Nbre Nbre d'actions Prix d'exercice | Date d'échéance

d'options | auxquelles donnent| unitaire (en €) des options

droit les options _

Mr Francis Ferrand | 50.000 ‘ 50.000 6,08 € 6 avrik201
Mr Laurent Detrie

126.650 126.650 6,08 € 6 avril£20

176.650 176650 | - | .

1. Options de souscription d’actions consenties pda Société a chacun de ses Mandataires Sociaux
Le nombre total d’options attribuées par la Socgttgar celles qui lui sont liées dans les conditiprévues
a l'article L. 225- 180 du Code de commerce ausderl’exercice clos le 30 juin 2009 sont présentide
dessus. La juste valeur initiale de chacune desraptonsenties sur I'exercice a été établie 49,33

Aucune autre option n'a été attribuée par la Sécét’autres Mandataires Sociaux de la Société gans
passé et au cours des exercices clos le 30 jui juin 2010.

2. Options de souscription d'actions ou d’achat caenties par des filiales de la Société a des
Mandataires Sociaux

Nous vous informons gu’aucune option n’'a été ata des Mandataires Sociaux de la Société parde
ses filiales au cours de I'exercice clos le 30 ROAO.

3. Actions souscrites ou achetées par des Mandatad Sociaux par levée d’options de souscription ou
d'achat d’actions consenties par la Société ou sifales
Aucune option n'a été levée par des Mandataire@8o@u cours de I'exercice clos le 30 juin 2010.

4. Options de souscription ou d’achat d’actions caenties par la Société et ses filiales aux salariés
Nous vous rappelons que la Société et ses filidtad pas de salarié.

Au cours de I'exercice clos le 30 juin 2010, la it n'a donc attribué aucune option de souscriptio
d'actions aux salariés de la Société non Mandat&eoeiaux.

5. Actions souscrites par des salariés de la So&épar levée d’options de souscription ou d'achat
d’actions consenties par la Société ou ses filialemu profit des dix salariés de la Société non
Mandataires Sociaux dont le nombre d'actions aingouscrites est le plus élevé.

Non applicable cf. point n°4.

Le Conseil d’Administration

LIRLIMR
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Annexe5 LISTE DES MANDATS OU FONCTIONS EXERCES POUR CHACUN DES
MANDATAIRES SOCIAUX - Art L 225-102-1

Monsieur Philippe Vergely Président Directeur Généal

Président des sociétés : SAS Pentagone HoldingS- Sépric France*

Représentant permanent d’'une personne morale Enégidur les sociétés : SAS Sépric Management*
Représentant permanent d’une personne morale Astnaitéur pour les sociétés : SA Sépric Internatfona
Gérant pour les sociétés : SARL Rerim* - SARL Oriovestissement - SARL Mougin Immobilier
Représentant permanent d’'une personne morale ggoamtles sociétés: SNC Beynost 2* - SNC Du
Chemin Long* - SNC Mercure* - SNC Sépric Réalisaiv - SCI Des Tilleuls* - SNC Beynost
Développement - SCI Mash - SNC Sépric PromotioSCl Fonciére De Lorraine - SNC Dauphiné — SCI
Belmont — SC Les Bruyéres.

Représentant permanent d'une personne morale ditpuid pour les sociétés : SCI Les Tourrades Sud® SN

Les Couleures* - SNC Promopart* - SNC Limoges Legéti - SCI Du Hétre*- SCI Chemin Long 7*- SCI
Les Rochettes*.

Monsieur Bernard Robbe Administrateur & Vice président

Président Directeur Général pour les sociétés S&gric International*.
Président pour les sociétés : SAS Sépric Conseil*.
Directeur Général pour la société : SAS Sépric ¢ean

Représentant permanent d’'une personne morale géwanties sociétés : SNC Sépric Réalisations* - SNC
Shopping Etrembiéeres*.

Représentant permanent d’'une personne morale ditpuid pour les sociétés : SNC Limoges Le Vigen.

Gérant des sociétés : SARL BMR Holding* - SARL Alguil*.

Monsieur Jean-Pierre Molin Administrateur

Gérant pour les sociétés : SARL Multi-Hbtels Insional* - Sté Financiere Valto* - SCI Valthotel*SCI
Gamo*- SC Des Tournelles* - SARL Triaco Et Assagtié

Madame Marie-Noélle Vergel

Néant.

Monsieur Francis Ferrand Administrateur et Directeur général délégué

Gérant des sociétés : SARL FMP* — SCI InvestissdtirsSARL Imco*

Administrateur de la société : SA Sépric Internzib.
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Monsieur Philippe Graff Administrateur

Gérant des sociétés : SCI Byron VIII* - SCI FayS€l Charlotte* - SCI Shamroc* - SCI Sausalito* -ISC
Saratoga* - SCI Muncie* - SCI Eylau* - SARL Artesi&sCl Passadena*.

Président Directeur Général pour les sociétés Demple* - SA Seme*.

Président pour les sociétés : SAS Venice*.

Monsieur Gabriel Simon Administrateur

Président pour les sociétés : SAS Andrezieux Digtion* - Holdis SAS* - Bedis SAS* - Gps Holding
SAS* - Beynost Brico SAS*.

Représentant permanent d’une personne morale gérant | a société : Beynost Développement SNC*.

Gérant des sociétés : Migaldine EURL* - In And @WRL* - Sport Et Loisir EURL* - Chemin Du Milieu
SCI*- Bedimmo SNC* - Univers’'L EURL* — SCI Sologrtet — SCI La Pommiére*.

Monsieur Gilbert Rougier Administrateur

Néant.

Monsieur Laurent Detrie Directeur général délégué

Gérant de la société : SARL Borrego*

* Mandats hors Groupe Fonciere Sépric

LIRLIR
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Annexe6 LISTES DES CONVENTIONS CONCLUES A DES CONDITIONS
COURANTESAU COURSDE L'EXERCICE CLOSLE 30 JUIN 2010

» Avenant N°3 au contrat de gestion immobiliere @tative avec la SAS SEPRIC
MANAGEMENT du 20/10/2008 en date du 10/07/2009 aimclure dans le contrat les
immeubles des filiales absorbées ou tuppées aG/2M0o.

Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGELMh$Weur Bernard ROBBE,

» Avenant N°4 au contrat de gestion immobiliere @tative avec la SAS SEPRIC
MANAGEMENT du 20/10/2008 en date du 08/01/2010 rfiadt les conditions
d’indexation des rémunérations a effet du 01/019200

Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGELMh$Weur Bernard ROBBE,

LIRLIMR
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Annexe7 LISTE DES DELEGATIONS DE COMPETENCE AU CONSEIL
D'ADMINISTRATION ET DE LEURSUTILISATIONS

Chers Actionnaires,

Vous trouverez ci-dessous le tableau sur l'utiisaties délégations de compétences accordées aeiCon
d’Administration en matiére d’achat ou de ventectians, d’augmentation ou de réduction de capital.

Date
d’expiration de Montant autorisé
la délégation

Date de

I’Assemblée

0 ;
Pour le rachat et la vente par la 11/06/2009 10% du capital avec

société de ses propres actions 5°Mrésolution 10712/2010 maximum de
30.000.000 €

Autorisation de réduction du capital 11/06/2009
par annulation d’actions propres Ty . 10/08/2011 10% du capital
détenues par la société. resolution
p

Délégation de compétence au
Conseil d’Administration a I'effet
d’émettre des actions Ordinaires 1/06/2009
et/ou des valeurs mobilieres donnantime . . . 10/08/2011 30.000.000 €

N . s résolution
acces au capital de la Société avec
suppression du droit préférentiel de
souscription
Délégation de compétence au
Conseil d’Administration a I'effet
d'augmenter le nombre d'actions
Ordinaires ou autres valeurs 15% du montant de
mobiliéres émises a l'occasion 11/06/2009 10/08/2011 I'émission initiale en
d'émissions réalisées en vertu de la8°™ résolution cas de demande
délégation de compétence objet de la excédentaires.
précédente résolution dans les
conditions prévues a l'article L. 225
135-1 du Code de commerce

Conformément a la délégation donnée par I'Assem@érérale du 11 juin 2009 dans sa résolution qui
venait en renouvellement d'une délégation donnée die I’Assemblée Générale du 17 juillet 2008, le
Conseil d’Administration a approuvé la mise en elatun contrat de liquidité avec Invest Securities.
montant de liquidité confié a Invest sur I'exerces de 50 000 euros. La SA Fonciere Sépric détigri0
juin 2010, au titre du contrat de liquidité, 1.8@8tions propres, soit 0,0253 % du capital.

Par ailleurs, usant de la délégation donnée paskiblée Générale Extraordinaire du 17 juillet 2008
Conseil d’Administration a procédé le 7 avril 209émission de 176 650 options de souscriptiorttiba

a un prix d’exercice de 6,08 euros (moyenne desoR@s de bourse précédant I'attribution) représentae
fois exercées un nombre d’actions équivalent a%,4b capital actuel et une augmentation des capitau
propres de 1 074 032 euros.

Aucune autre délégation liée au capital de la $&aka été utilisée par le Conseil d’Administratisar
I'exercice clos au 30 juin 2010.

LIRZLIMR
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CHAPITRE Il - Comptes consolidés de la SA
Fonciere Sépric au 30 juin 2010
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[11.1. ETAT DE SITUATION FINANCIERE AU 30 JUIN

2010

ACTIF
En milliers d'euros

30 juin 10 | 30 juin 09

TOTALACTIF | |

Actifs non courants :
Immobilisations incorporelles 4 4
Immobilisations corporelles
Immobilisations en-cours
Immeubles de placement 13 119930 119 450
Actifs disponibles a la vente 14 600 600
Actifs d'impots différés
Autres actifs non courants

Total actifs non courants 120 534 120 054
Actifs courants :
Créances clients 15 272 293
Autres actifs courants 16 347 1181
Autres actifs financiers a la juste valeur par tésu 17 124 115
Trésorerie et équivalents de trésorerie 18 4 655 3352

Total actifs courants 5398 4941

Actifs destinés a étre cédés 19 1 8

PASSIF Notes | 30 juin 10 | 30 juin 09
En milliers d'euros

Capitaux propres :
Capital 43 325 43 325
Primes 898 898
Réserves 3373 9303
Résultat 17 415 -4 949
Total des capitaux propres part du Groupe 65 011 48 577
Intéréts minoritaires 42 27
Total des capitaux propres consolidé 20 65 053 48 604
Passifs non courants :
Part a long terme des dettes financieres 21 46 435 42 985
Dépobts de garantie 22 937 960
Provisions
Impots différés 23 20 394
Autres passifs non courants et passifs disponiblassente 5484 0
Total des passifs non courant 23 52 856 64 339
Passifs courants :
Part a court terme des dettes financieres 21 3810 9 049
Dettes sur immobilisations
Autres passifs courants 24 4213 3011
Total des passifs courant 8 023 12 060
TOTALPASSIF| | 125933 125003
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1.2 ETAT DURESULTAT GLOBAL TOTAL —PARTIE 1 AU 30JUIN 2010

En milliers d'euros

30 juin 10| 30 juin 09

12 mois

6 mois

30 juin 09
12 mois
Pro forma

Revenus locatifs 9788 4 760 9 020
Produits et charges locatives
Autres produits et charges sur immeubles
Revenus nets des immeuble 9 788 4760 9 020
Autres produits de l'activité
Achats consommeés
Charges de personnel
Charges externes -1144 -1 064 -1 441
Impots et taxes -19 -6 -48
Dotation aux amortissements et provisions -44 -8 -8
Autres produits et charges courantes 1 35
Résultat opérationnel courant; 8 582 3682 7 558
Charges de nature non courantes 27 =757
Variation de la juste valeur des immeubles de phece 284 -13 011 -26 669
Résultat opérationnel 8 866 -9 329 -19 868
Produits de trésorerie et d’équivalents de trégorer 181 51 194
Co0t de I'endettement financier brut -1 636 -1127 -2 616
Codt de I'endettement financier nef 25 -1 455 -1 076 -2 422
Autres produits et charges financiers -7 -51
Charge ou produit d’'imp6t 26 10 030 5454 10 977
Résultat net des activités abandonnées 12
Résultat net 17 433 -4 951 -11 352
Part du groupe 17 415 -4 949 -11 343
Intéréts minoritaires 18 -2 -9
Résultat par action en eurog 28 2,41 -0,69 -1,68
Résultat dilué par action en eurog 28 2,40 -0,69 -1,68

111.3. ETAT DURESULTAT GLOBAL TOTAL —PARTIE 2AU 30JUIN 2010

En milliers d'euros

Notes

30 juin 09
Pro forma

30-juin-10 ‘ 30 juin 09

Résultat de la période 17 433 -4 952 -11 352

Réévaluation des actifs financiers disponibles éehte -53 -190

Total des gains et pertes comptabilisés directemeah 53 -190
capitaux propres

Résultat de la perlode_: et gains et pertes comptalsiés 17 433 5005 11 542
directement en capitaux propres

- Dont part du Groupe 17 415 -5 003 -11 533

- Dont part des intéréts minoritaires 18 -2 -9
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1.4 TABLEAUDESFLUX DE TRESORERIE AU 30 JUIN 2010

30 juin 10 | 30 juin 09

En milliers d'euros 12 mois 6 mois
Résultat net consolidé (y compris intéréts minoritaes) 17 433 -4 951
Dotations nettes aux amortissements et provisions 8
Gains et pertes latents liés aux variations de justeur -292 13011
Charges calculées 29 7
Résultat sur cessions d'actifs, subventions recues
Codt de I'endettement financier net 1456 1076
Charge d'imp6t (y compris impéts différés) -10 030 -10 030
Capacité d autoﬂnancementﬁ?]\;a:]r;ti é:ro;[t g\(/aaln?ri]r?f;[gg; 8596 3696
Impbts courants et exit tax (B) -2 341 461
Variation du B.F.R. liée a l'activité (C) 1233 -1 462
Flux net de trésorerie dégagés par l'activité (D) $A + B + C) 7 488 2 695
Acquisitions d'immobilisations corporelles et ingorelles -196 -50
Cessions d'immobilisations 12 280
Acquisition d’'immobilisations financieres
Diminution des immobilisations financieres
Acquisitions de filiales nettes de la trésoreriguase
Variation des dettes sur achat d'immobilisations -13
Autres flux liés aux opérations d'investissement -35
Flux net de trésorerie liés aux opérations d'invegsement (E 12 084 -98
Augmentation et réduction de capital
Achat et revente d'actions propres -8 -6
Subvention d'investissement recue
Dividende payé (actionnaires de la société meneimtritaires) -2 746
Encaissements liés aux emprunts
Remboursements d'emprunts et dettes financieres -9109 -3 364
Variation de trésorerie liée aux charges et pragduianciers -1471 -1 164
Autres flux liés aux opérations de financement
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de fimecement (F) -13 334 -4 535
Flux nets de trésorerie des activités cédées
Effet des variations de périmétre sur la trésorerie
Variation de la trésorerie nette (D + E + F 6 238 -1 937
Trésorerie ouverture -1 583 354
Trésorerie cléture 29 4 655 -1 583
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111.5. ETAT DESVARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Primes Intéréts Total
(En milliers d'euros) Capital et minoritaires | capitaux
(CREIWER propres
Capitaux propres 31 décembre 200 305/ 8104, 3601 12010 705/ 12715
Dividende -1 013 -1013 -1013
Affectation résultat non distribué 2587 -2587
Incorporation réserves au capital 49 083 -49 083
Réduction de capital -12 667 12 667
Augmentation capital par apport de titres 1278 44678 45 956 -677| 45279
Augmentation de capital en numéraire 5325 5325 5325
Frais d'augmentation de capital -291 -291 -291
Résultat consolidé 31 décembre 2008 -6 502, -6 502 2| -6500
Variation juste valeur SCI la mer -73 -73 -73
Divers -29 -29 -1 - 30
Capitaux propres 31 décembre 200[ 43 325 18561 -6502| 55 384 29| 55412
Dividendes -1 805 -1 805 -1 805
Affectation résultat non distribué -6 502| 6502
Résultat consolidé 30 juin 2009 -4 949 -4 949 -2| -4952
Options de souscription d'actions 7 7 7
Variation juste valeur SCI la mer -52 -52 -52
Actions propres -6 -6 -6
Capitaux propres 30 juin 2009 43 325 10203 -4949 48577 27| 48604
Dividendes -939 -939 -2 - 941
Affectation résultat non distribué -4949, 4949
Résultat consolidé 30 juin 2010 17 415 17 415 18| 17433
Options de souscription d'actions 29 29 29
\r;aerrlatlon impats dif. sur juste valeur SCI | 64 64 64
Actions propres -8 -8 -8
Capitaux propres 30 juin 2010 43 325 4271 17415 65011 42| 65053
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ANNEXE AUX COMPTES CONSOL IDES AU 30 JUIN 2010 (période du 1% juillet 2009 au
30juin 2010)

111.6. INFORMATIONS GENERALES

La Société Fonciere Sépric est une société dartivigé est centrée sur la détention d’actifs imitiets a
vocation commerciale en vue de leur location.

La Société Fonciere Sépric est cotée sur 'Eur@ide NYSE Euronext Paris depuis le 23 décembr8.200

111.7. FAITSCARACTERISTIQUES

L'Assemblée Générale du 11 juin 2009 a fixé la diecléture annuelle au 30 juin. En conséquenee, le
comptes de I'exercice précédent portent sur unegetrde 6 mois close le 30 juin 2009. Un compte de
résultat pro-forma sur une période comparable dend du I juillet 2008 au 30 juin 2009 est donc
présenté ci-apres.

La société Fonciere Sépric a opté pour le régin@ &kcompter du®Ljuillet 20009.

[11.8. CONTEXTE DE L'ELABORATION DES ETATS FINANCIERS CONSOLIDES
RESUMES

Conformément au reglement européen CE N° 1606/20029 juillet 2002 sur les normes internationales,
les comptes consolidés du groupe Fonciére Sépriitraude I'exercice clos le 30 juin 2010 sont &sab
conformément au référentiel IFRS tel qu'adopté ¢laimson Européenne.

Ce reférentiel est disponible sur le site internedle la Commission Européenne
(http://ec.europa.eu/internal_market/accountingfidstm#adopted-commission).

Les comptes consolidés concernent la période djuiliet 2009 au 30 juin 2010. lls ont été arrépss le
Conseil d’Administration le 11 octobre 2010.

Le groupe Fonciére Sépric applique les normes calohgs internationales constituées des IFRS, de®tAS
de leurs interprétations qui ont été adoptées Bdn®n Européenne et qui sont applicables pouxdreice
ouvert le ¥ juillet 2009. Les normes et interprétations adeptgar I'Union Européenne mais non entrées en
vigueur pour I'exercice considéré, ou celles adepigar I'IASB ou I'lFRIC mais non encore adoptéaasd
I'Union Européenne au 30 juin 2010 n'ont pas ddig$a une application anticipée.

Les normes entrées en vigueur a comptertarivier 2009 sont les suivantes :

- 1AS 1 révisée — Présentation des états financietsr€ice ouvert a compter du 01/01/09)

- IAS 40 — Amélioration des IFRS: Immeubles de ptaeet en cours de construction ou
d’aménagement.

- 1AS 23 révisée — Colts d’emprunt (Exercice ouvarv@pter du 01/01/09)

- IFRS 2 modifié — Paiement fondé sur des actiongi@se ouvert a compter du 01/01/09)

- IFRS 8 — Secteurs opérationnels (Exercice ouveondpter du 01/01/09)

- IFRIC 14 - IAS 19 Limitation de l'actif au titre darestations définis, obligations de financement
minimum et leur interaction (Exercice ouvert a ceanglu 01/01/09)
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Ces nouvelles normes n’ont pas eu d’incidence feogitive sur les comptes clos au 30 juin 2010.

Les normes, amendements de normes et interpré&atiboptés mais applicables ultérieurement ou erscou
d’adoption par I'Union Européenne, n'ont pas faibjet d’'une application par anticipation. Parmileg-ci,

il n'a pas été identifié d’évolutions de normes diinterprétations qui seraient susceptibles d’avoie
incidence sur les comptes du Groupe.

111.9. PRINCIPES GENERAUX D'EVALUATION ET DE PREPARATION

Les états financiers sont présentés en milliersrd®

lIs sont établis selon le principe du colt histoeiga I'exception des immeubles de placement et des
instruments financiers détenus a des fins de tcéiogaqui sont évalués a leur juste valeur.

Le Groupe n'utilise pas d’instruments financiers\s.

111.10. RECOURS A DESESTIMATIONS

L’établissement de comptes consolidés dans leendiét IFRS conduit la Direction a effectuer oweaaurir
a des estimations et a formuler des hypothéseaffipatent la valeur comptable de certains élémd'atifs
et de passifs, des produits et des charges, notamamee qui concerne :
- lavalorisation des immeubles de placement,
- les dépréciations d’actifs et les provisions,
- la part & moins d’'un an de certaines lignes deitgréd
- l'analyse des contrats de location,
- les charges locatives, taxes et assurances lotsguenontant n'est pas définitivement connu a la
cléture.

La Direction revoit ses estimations et appréciatida maniere continue sur la base de son expénassee
ainsi que sur des facteurs jugés raisonnablesomsitituent le fondement de ses appréciations @oualeur
comptable des éléments d'actif et de passif. Ldsuva réelles pourraient différer sensiblement de c
estimations en fonction d’hypotheses ou de conutitifférentes.

111.11. PRINCIPES, REGLESET METHODES COMPTABLES

1. METHODES DE CONSOLIDATION

Les sociétés contrdlées par le Groupe, c'est-aghties sur lesquelles le Groupe dispose du powir
diriger les politiques financieres et opérationeelafin d’en obtenir des avantages, sont consalisélen la
méthode de I'intégration globale.

La liste des sociétés consolidées est donnée sedsslans la note « Périmétre de consolidation ».

2. PERIODE DE CONSOLIDATION

Toutes les sociétés incluses dans le périmétrdissabt des comptes ou des situations a la méneeouiet
celles des comptes consolidés.
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3. OPERATIONS RECIPROQUES

Les créances et les dettes, les produits, les ebagg les dividendes internes résultant des trdosac
intragroupes sont éliminés lors de la préparatemétats financiers consolidés.

4. IMMEUBLES DE PLACEMENT (IAS 40)

Les biens immobiliers détenus directement ou dansadre de contrat de location financement pour en
retirer des loyers ou pour valoriser le capitalles deux, sont classés en « Immeubles de placesent
bilan.

Le patrimoine immobilier est exclusivement congtitlimmeubles loués en location simple réponddat a
définition des immeubles de placement.

La société a retenu l'option de comptabiliser teseubles de placement selon la méthode de layatar
correspondant a leur valeur de marché. Ces immeuleldont par conséquent I'objet ni d'amortissespart
de dépréciations.

Pour I'établissement des comptes les « immeuldgdatement » détenus depuis plus d'un an sontis@$o
sur la base des valeurs déterminées par un expépeéndant et reconnu.

Les expertises ont été effectuées selon les regl#enues dans le RICS Appraisal and Valuation Minu
publié par la Royal Institution of Chartered Surmesy(le Red Book) en mai 2003.

La méthodologie retenue est principalement la tiegtende capitalisation du revenu net ou d’actutitisade
flux futurs.

Les valeurs sont retenues hors droits et hors. frgésart entre les justes valeurs d’une périodialitre est
enregistré en résultat.

La variation de juste valeur de chaque immeubleritesau compte de résultat est déterminée comihe su

Valeur de marché n — (valeur de marché n-1 + motas travaux et dépenses capitalisés de I'exenice

5. CONTRATS DE LOCATION-FINANCEMENT PORTANT SURLES IM MEUBLES DE
PLACEMENT

Les locations d’immobilisations corporelles en uedesquelles la quasi-totalité des risques et agast
inhérents a la propriété revient au Groupe sosséles en tant que contrats de location-financemeafiste
valeur des immeubles faisant I'objet d’un contratldcation-financement est inscrite a I'actif. Lettd en
capital envers le crédit-bailleur est enregistmi@passif courant et non courant.

A la clbture, les immeubles concernés sont comlgébi selon la méthode de la juste valeur (cf.-§ ci
dessous).

Chaque paiement au titre des contrats de locasibweatilé entre la charge financiére et 'amoetsent du
solde de la dette.

6. DEPRECIATION DES IMMOBILISATIONS

Les immeubles de placement ne font I'objet d’aucdépréciation du fait gqu’ils sont évalués a lewstgu
valeur.
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7. CREANCES CLIENTS ET AUTRES DEBITEURS

Les créances clients sont initialement comptalgiisgleur juste valeur puis au colt amorti.
Une dépréciation des créances clients est constitwuéqu'’il existe un indicateur objectif de I'inzzcité du

groupe a recouvrer l'intégralité des montants dassdles conditions initialement prévues lors de la
transaction.

8. ACTIES FINANCIERS

Lors de leur comptabilisation initiale, les acfifsanciers sont inscrits au bilan a leur valeurraegtée des
colts de transaction. A la date d'acquisition, leupe détermine, en fonction de la finalité deglasition,

la classification de I'actif financier dans I'unesccatégories comptables prévues par la norme $AE&tte

classification détermine la méthode d'évaluatiot'atgif financier aux clétures ultérieures : caiorti ou

juste valeur.

Les préts et créances sont des actifs financiersléovés engendrant des paiements fixes ou détebheis,
non cotés sur un marché réglementé. Ces actifs &@itiés selon la méthode du colt amorti au taux
d’intérét effectif. Cette catégorie inclut les anéas clients, les créances rattachées a des patiticis non
consolidées, les dépdts de garantie, les avan@acieres, les cautionnements et autres prétéaaes.

Les préts et les créances sont comptabilisés smligction des dépréciations pour pertes de valeoagme
risque de non recouvrement. Les gains et pertes suetles préts et créances correspondent auxifgrodu
d’intérét et aux pertes de valeur.

Les actifs disponibles a la vente sont évaluésjadi@ valeur et les variations de valeur sont giatges
directement en capitaux propres. Cette catégomdutinprincipalement les titres de participation non
consolidés. Les gains ou pertes nets des actifouiisles a la vente correspondent aux dividendasep de
valeur et plus ou moins values de cession.

Les actifs financiers évalués en juste valeur emrepartie du résultat comprennent d’'une part tgsa
financiers détenus a des fins de transaction, guérbupe a, dés l'origine, I'intention de revendreourt

terme et, d'autre part, les actifs désignés adeejualeur sur option. Cette option est offertgeuupe du fait
de la gestion en juste valeur des titres concetre&svariations de valeur sont comptabilisées ampte de

résultat. Les actifs financiers en juste valeuicentrepartie du résultat incluent notamment lesvédgnts

de trésorerie, les placements non qualifiés d'édgmis de trésorerie. Le résultat net sur lessaétilués a
la juste valeur par le résultat correspond aux yited!’intérét, variations de juste valeur et ptus moins

values de cession.

La trésorerie comprend les liquidités en comptagarts bancaires. Les équivalents de trésoreriedsmn
placements trés liquides, qui ne représentent pasque significatif de perte de valeur. Les égl@nts de
trésorerie ont été désignés sur option dans lgaa&édes actifs évalués a la juste valeur pagdaltat.

Les actifs financiers comprennent les actifs dé&tgnaqu’a leur échéance, les actifs disponibles Zhte,

les préts et les créances, les instruments déacéfs, les actifs a la juste valeur par résultates
disponibilités et équivalents de trésorerie.

9. CAPITAUX PROPRES

Le 7 avril 2009, la Société a émis 176.650 optid@ssouscription d’actions au profit des deux Deacs
Généraux Délégués.
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Chaque option de souscription donne droit de soesagne action au prix d'exercice de 6,08 € paioact
exercable pendant la période comprise entre leiF2041 et le 6 avril 2014 par tranche de 10.0p6ams
dés lors que les bénéficiaires seront toujour®eation.

En application de la norme IFRS 2 "Paiements forglésdes actions”, la juste valeur de ces options

déterminée selon le modéle de Black & Scholesegstsentative d’une charge enregistrée linéairesant
la durée de 2 ans nécessaire pour que I'attributemienne définitive.

10. DETTES FINANCIERES

Les emprunts portant intéréts sont comptabiliséisi@ment a la juste valeur diminuée du montarst c#its

de transaction attribuables. Aprés la comptabitsainitiale, ils sont évalués au colt amorti selan
méthode du taux d'intérét effectif. Les emprunt$ ét& considérés comme souscrits au taux du marché
compte tenu notamment de leurs caractéristigueslest garanties accordées, en conséquence aucun
retraitement n’'a été pratiqué.

La partie long terme des emprunts avec une échéumérieure a douze mois a compter de la date de
cléture est classée en dettes non courantes attla pourt terme est classée en dettes courdrdesjue les
échéances ne sont pas définitivement fixées atka diatablissement des comptes, la société propade
estimation.

Les colts d’emprunt sont comptabilisés en chargas texercice au cours duquel ils sont encourus.

Toutefois, les colts d’emprunt qui sont rattachalld’acquisition ou a la production d'un bien imoii@r
sont incorporés comme composante du colt de I'me8fu’il est probable gu’ils génereront des aagat
économiques futurs pour I'entreprise et que ledscpéuvent étre évalués de facon fiable. L'incarpion
des colts d’emprunt affecte uniquement les consingen cours de production en raison de I'évaduagn
juste valeur des constructions achevées.

1. RISQUES FINANCIERS : INSTRUMENTS FINANCIERS DERIVES

Les risques financiers supportés par le Groupdtedsiprincipalement de son endettement financieu
variable. Le Groupe n’utilise pas d’instrument ficger dérive.

12. DEPOTS DE GARANTIE RECUS DES PRENEURS

Les dépbts de garantie n'ont pas donné lieu a lisdtian car l'incidence de cette derniére seraih n
significative.

13. PROVISIONS

Conformément a la norme IAS 37 une provision egtptabilisée lorsqu’a la date de cléture, le Groape
une obligation résultant d’'un évenement passé domst probable qu’elle provoquera une sortie de
ressources représentative d’avantages économiqupsede montant de I'obligation peut étre estingé d
maniéere fiable. Le montant provisionné est actéadis taux sans risque lorsque I'effet temps ded'at est
significatif et dans la mesure ou un échéancidildigpeut étre déterminé. L'augmentation des pronsi
enregistrée pour refléter les effets de I'écoulandentemps est inscrite en charge financiéere. legigions
dont I'’échéance est supérieure a un an ou n’ediyggssont classées en passif non courant.

Les actifs et passifs éventuels ne sont pas coiitipésh
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14. FOURNISSEURS

Les dettes fournisseurs sont évaluées a leur yadear lors de la comptabilisation initiale, puis eolt
amorti. Lorsque les échéances de ces passifs sewved) les montants obtenus du fait de I'applicate
cette méthode sont trés voisins de la valeur ndmihes dettes, celle-ci étant alors retenue.

15. IMPOTS

15.1. Imp@Gts différes

Les imp6ts différés sont constatés selon la méthlodeeport variable sur les différences temporetiatse

les valeurs comptables des éléments d’actif etifpasdeurs valeurs fiscales. lls sont calculésosela
réglementation et les taux d’imposition qui ont @édéés ou annoncés en date de cloture et comptiedien
statut fiscal de la société a la date d’arrétéadesptes. La Société a calculé les impots différésaax de
33,33 % pour I'exercice clos au 30 juin 2009. Lesntants ainsi déterminés ne sont pas actualisés
conformément aux dispositions d’lAS 12.

Conformément a la norme IAS 12, les imp6ts difféétfs et passifs sont compensés par entité éscal

15.2. Régime SIIC

La société et sa filiale la SARL Orion Investissam@nt opté pour le régime fiscal des sociétés
d'investissement immobilier cotées (SIIC) a computar I juillet 2009, les filiales SCI Belmont, SARL
Mougin et SCI Les Bruyéres ayant opté a comptef°toctobre 20009.

Le régime SIIC permet de bénéficier d’'une exonérat'impdbt sur les sociétés au titre des revencatifs
et des plus-values réalisées a I'occasion de Isiares'immeubles ou de certaines participationssddes
sociétés immobilieres.

En contrepartie de cette exonération d'impot, I[#€ Sont soumises a une obligation de distribuaideurs
actionnaires d’au moins 85 % de leurs bénéficeéés provenant de I'activité locative et 50 % des
bénéfices exonérés provenant des plus-values dmcatimmeubles ou de participations dans deségi
immobiliéres. Les dividendes regus de filiales s a I'impot sur les sociétés faisant partie éunpetre
d’option doivent étre intégralement redistribués.

Au titre de I'exercice clos le 30 juin 2010, ledightions de distribution de la SA Fonciére Sepgtéevent a
1.677 milliers d’euros.

L'option pour le régime SIIC, donne lieu au versatm#un imp6t sur les sociétés au taux de 19 ¥sassi
la différence entre la valeur vénale des actifs dafitrers au jour de 'option pour le régime SIICleur
valeur fiscale. Cet imp6t, également appelé «taxit» est payable en quatre versements d’égal mioleta
15 décembre de chaque année.

Cette dette a été inscrite dans les dettes d’immdtant pour la partie payable a moins d’'un araesdes
dettes d’'imp6t non courant pour celle payable & glun an.

16. REVENUS LOCATIES

Les produits locatifs sont comptabilisés a la ditéacturation et le produit d’'une période locateesituant
au-dela de la date de cl6ture est porté en prodaitstatés d’avance. Le compte de résultat n'ietagcun
retraitement particulier des loyers réellementueis par les filiales sur les périodes présentées.
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17. PRODUITS ET CHARGES LOCATIVES

Les charges locatives refacturées sont présengdtes mles refacturations faites aux locataire® eont pas
présentées séparément dans le compte de résultat.

18. AUTRES PRODUITS ET CHARGES SUR IMMEUBLES

Les autres produits sur immeubles correspondenpeaduits qui ne peuvent étre qualifiés de loyerdeu
charges locatives refacturées (honoraires et pi@ssade services divers...).

Les autres charges sur immeubles correspondertaaxde contentieux, créances douteuses, et chdme
travaux n'ayant pas la nature de charges locatives.

19. RESULTAT PAR ACTION

Le résultat net par action est calculé en faisanapport entre le résultat net part du Groupeaketicice et
le nombre d’actions moyen pondéré.

Le résultat net dilué par action prend en compgedetions en circulation et les instruments finarsci
donnant un acces différé au capital du Groupe antayn effet de dilution. L'effet dilutif est caléuselon la
méthode du "rachat d’actions” selon laquelle le Im@mthéorique d’actions qui serait émis avec une
contrepartie au prix de marché (moyenne des caaikadtion) vient en diminution du nombre d’actions
résultant de I'exercice des droits.

20. PRESENTATION DES ETATS FINANCIERS

Les actifs et les passifs dont la maturité estriefée & 12 mois, sont classés au bilan en adtifmssifs
courants. Si leur échéance excéde cette durémntsclassés en actifs ou passifs non courants.

Les charges au compte de résultat sont présemi@aslasur nature.

Dans le tableau de flux de trésorerie, le flux dettrésorerie provenant des activités opératioaneadit
obtenu suivant la méthode indirecte, selon laquedlfux net est obtenu a partir du résultat netigé des
opérations non monétaires, des éléments associgsflaxi nets de trésorerie liés aux activités
d’'investissement et de financement et de la vanatu besoin en fonds de roulement.

1. ACTIVITES CEDEES OU EN COURS DE CESSION

Une activité est considérée comme cédée ou en dsukession quand elle représente une composante
distincte et significative de I'activité du Groupe gu’elle satisfait aux critéres pour étre classeemme
détenue en vue de la vente ou lorsqu’elle a effectent été cédée. Les activités cédées ou en deurs
cession sont présentées sur une seule ligne dueampésultat des périodes publiées comprenaésidtat

net apres impots des activités cédées et le réseitapres impot résultant de la cession ou delld@tion a

la juste valeur des actifs et passifs constituasakctivités cédées ou en cours de cession. De ,nEsgrieux

de trésorerie générés par ces activités sont pesseistinctement dans le tableau des flux de reéiso
consolidé des périodes présentées.
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22. SECTEURS OPERATIONNELS

La société n'a pas identifié de secteurs opératilendistincts dans la mesure ou son activité agré@e sur
l'investissement immobilier, notamment I'exploitati d'immeubles de placement qui générent des piodui
locatifs et que le Groupe n’a pas d’autres produitservices pouvant étre assimilés a une autr@csante
de l'entité.

23. GESTION DES RISQUES

23.1. Risque de marché

L’activité de la Société est influencée par I'étan de I'indice national du codt de la construnt{¢®CC) et
de I'indice des loyers commerciaux (ILC) sur legleslloyers sont généralement indexes.

La capacité de la Société a augmenter les loyessdies renouvellements de baux est fonction déd' @t

de la demande sur le marché et de I'évolution detefirs locaux de commercialité. En cas de refus de
renouvellement par le bailleur, le preneur a dkaine indemnité d’'éviction.

La valeur du portefeuille immobilier dépend de noeukx facteurs dont certains évoluent en fonction de
'environnement économique général. En particuliere hausse des taux d'intérét peut se traduireimar
augmentation des taux de rendement appliqués pa@x[gerts immobiliers pour capitaliser les loydrare
baisse corrélative des valeurs d’expertise.

Le développement de l'activité peut dépendre delismonibilité de sites susceptibles de répondre aux
objectifs de développement.

23.2. Risque de contrepartie

Les locataires sont en majorité des sociétés reeptént pas de risque significatif quant a lewadulité.

23.3. Risque de liquidité

Une gestion prudente du risque de liquidité imgdigle maintenir un niveau suffisant de liquiditédet
valeurs mobiliéres et une capacité a lever dessfobd risque de liquidité est considéré maitrise lpa
Société.

23.4. Risque de taux

La Société est exposée aux effets des fluctuateagaux d'intéréts de marché sur le montant dgsLers
a taux variable. Le codt de I'endettement net peatc augmenter ou diminuer a la suite de ces fhtictos.

23.5. Risque lié aux changements de |Iégislation

L'introduction de nouvelles mesures en matiereafis¢exemple de la CET), d’environnement (« bait we
et Grenelle de I'Environnement), ou d’autorisatiem matiere commerciale sont susceptibles d’avo@ un
incidence négative sur les résultats de la Société.
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111.12. PERIMETRE DE CONSOL IDATION

Forme | Sociétés | N° SIREN | % Intérét
SA Fonciére Sépric 399 578 087 Mére
SCI Belmont 399 905 850 100,00%
SNC Dauphiné 425 116 316 100,00%
SCI Fonciére de Lorraine 429 339 674 100,00%
SC Les Bruyeres 357 802 537 100,00%
SNC Limoges Le Vigen 431 775725 98,00%
SCI Mash 424 496 123 100,00%

SARL Mougin Immobilier 017 150 277 100,00%

SARL Orion Investissement 442 946 257 100,00%

Les sociétés sont consolidées suivant la méthodimtigration globale.

111.13. MMEUBLESDE PLACEMENT

Immeubles de| Immeubles de

(En milliers d'euros) placement placement
30 juin 10 30 juin 09
Valeur a l'ouverture 119 450 121 080
Travaux sur immeubles détenus en propre 196 46
Acquisitions financées en crédit-bail 11 335
Variation de périmétre
Variation de juste valeur 284 -13 011

Valeur a la cléture 119 930 119 450

Immeubles de| Immeubles de
(En milliers d'euros) placement placement
30 juin 10 30 juin 09

Juste valeur des immeubles de placement en prépriét 48 884
Juste valeur des immeubles en location-financement 71 046

Total 119 93

L’opération de lease-back s’est traduite par urggrentation des immeubles en location financemeanhet
diminution des immeubles en propriété de 15,4 amflid’euros (valeur 30 juin 2010).

A moins Deuna |Au-dela de
cing ans | cing ans

Loyers minimaux a recevoir 7 985 1073 589 19 309

(En milliers d'euros)
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111.14. ACTIFS FINANCIERS DISPONIBLES A LA VENTE ET AUTRES ACTIFS NON

COURANTS

Montant au
30 juin 09

(En milliers d'euros)

Le poste « Actifs financiers disponibles a la venteomprend exclusivement une participation non

Augmentation

Diminution

Montant au
30 juin 10

consolidée de 20 % dans la SCI La Mer. Cette ppation est évaluée en juste valeur par capitaagres.

111.15. CREANCES CLIENTS

(En milliers d'euros)

Montant au

30 juin 10

Montant au.

30 juin 09

Créances clients et comptes rattachés 265 291
Clients douteux 59 10

Total brut créances clients 324 301
Dépréciation -52 -8

111.16. AUTRESACTIFS COURANTS

(En milliers d'euros) ‘

Montant au
30 juin 10

Montant au

30 juin 09

Créances fiscales et sociales 239 1034
Autres créances d’exploitation 39 38
Autres charges constatées d'avance 45 82
Autres actifs courants d'exploitation 323 1154

Intéréts d'avance sur location financement 24 27
Autres actifs courants financiers 24 27

Total autres actifs courant 347 1181

111.17. ACTIFSFINANCIERSEN JUSTE VALEUR PAR RESULTAT

(En milliers d'euros)

Titres Fructipierre (Orion Investissement)
Autres titres

Autres actifs financiers a la juste valeur par résliat

Montant au
30 juin 10

Montant au
30 juin 09
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Les actifs financiers en juste valeur par résudtatt composés de titres Fructipierre détenus p&ARL
Orion Investissement et de divers autres titres.

111.18. TRESORERIE ET EQUIVALENTSDE TRESORERIE

- . Montant au | Montant au et
(En milliers d'euros) 30 juin 10 30 juin 09 Variation

Titres de placement sans risque et tres liquides
Disponibilités 4 641 3 329 1 312

Tresorerle 4 655| 3 352| 1303

111.19. ACTIFSDESTINES A ETRE CEDES

(En milliers d'euros) 30 juin 09 |Augmentation| Diminution | 30 juin 10

Titres SCI Cymob 5 7 -7 0
Titres SCI La Buissiere 1 1

Actifs destinésaétrecédd 8l | 7

111.20. CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

1. COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

Nombre Valeur Montant du
d'actions nominale capital

Montant du capital au 30 juin 2010 7 220 785 6| 43324710

(En euros)

2. DIVIDENDE

(En euros) 30 juin 10 30 juin 09
Dividende global 938 702 1 805 196
Dividende net par action en euros 0,13 0,25

3. TITRES DONNANT ACCES AU CAPITAL

La charge relative aux options de souscription tddacaccordées aux deux directeurs généraux déégué
s’éleve a 29 milliers d’euros enregistrés en claeggernes, 'ensemble des prestations de managétaer
externalisées.
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4. ACTIONS D’AUTOCONTROLE

Résultat de
cession

Montant au
30 juin 09

Montant au
30 juin 10

(En milliers d'euros) Variation

Co0t d'acquisition 15 6 9
Dépréciation -
Valeur nette 15 6 9
Nombre de titres d'autocontrble 1825 1060 765

111.21. DETTES FINANCIERES

1. VARIATION DES DETTES FINANCIERES

Montant Virements| Montant
(En milliers d'euros) au Augmentation | Diminution | poste & au
30 juin 09 poste 30 juin 10
Emprunts 13 407 -4 412 -1 076 7 918
Location-financement 29578 11 614 -2 677 38516
Dettes financiéres along et moye 45 ggs 11614  -4412) -3753 46434
Emprunts 1915 -1 915 1076 1076
Location-financement 2117 666 -2784 2677 2676
Intéréts courus emprunts 82 57 -82 57
Concours bancaires 4900 -4 900
Intéréts courus concours bancaires 36 -36
Dettes financieres a court terme 9 050 723 -9 717 3753 3810

Total dettes financiéres brutes

Les emprunts souscrits ne sont pas assortis deantgerelatifs au respect de ratios financiers.

Les concours bancaires ont été intégralement rersésuaans le cadre de I'opération de refinanceament
lease back des immeubles d'Orion et de Foncietetaine.

2. ECHEANCES DES DETTES FINANCIERES

L’en-cours des emprunts et crédit baux a taux égerémunéré aux taux moyens respectifs de 4,79 % e
5,08 %.

Part & plus
. : . d'un an et | Parta plus -
(En milliers d'euros) 30 juin 10 moins de 5 de 5 apns 30 juin 09
ans
Emprunts a taux variable 5030 740 2 316 1974 10 511
Emprunts taux fixe 3965 337 1103 2 525 4 809
Dette crédit-bail taux variable 34 175 2 156 9610 22 409 24 048
Dette crédit-bail taux fixe 7 017 520 2 066 4 431 7 648
Concours bancaires 4 900
Intéréts courus 57 57 117

Dettes financiéred 50 244| 3810
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L’endettement a taux variable est de 39 millioreudds au 30 juin 2010. Une augmentation hypothétagu
1 % du taux Euribor sur le niveau d’endettemerstu variable a la cl6ture aurait une incidence tiégale
392 milliers d’euros sur les charges financieres.

Le taux d’intérét d'un emprunt a taux variable éspntant un capital au 30 juin 2010 de 745 millitesiros
est encadré dans les fourchettes de taux minimaueima suivants : 2.886%/4.586%.

3. ECHEANCES DES REDEVANCES DE LOCATION-FINANCEMENT

Engagement Piart a plus Part  plus Pr|>,< de
d'un an et levée de

(En milliers d'euros) crédit-bail au d'un an de 5 ans
30 juin 10 moins de 5 an I'option

Echéances crédit-bail 56 353 3914 17 31 35 124

Part & moins

Les échéances (capital et intéréts) des contrateaddion-financement a taux variable incluses dans
montant de 'engagement présenté ci-dessus awéseontrats de crédit-bail, ont été calculéesetamant
la courbe des taux d'intérét en vigueur a la datg&te.

4. ENDETTEMENT FINANCIER NET

L’endettement financier net est constitué de I'aétmrent financier brut diminué de la trésorerigmet

(En milliers d'euros) 30 juin 10 30 juin 09 | Variation

Dette financiére brute 50 244 52 03 -1 789
Trésorerie et équivalents de trésorerie -4 655 -3 352 -1 303

Endettement financier net 45 58 48 68 -3 092

111.22. DEPOT DE GARANTIE

(En milliers d'euros) 30 Juin 10 | 30 juin 09 | Variation

Dépobts de garantie 937 960 -23

111.23. DETTE D'IMPOT

Montant au | Montant au ..
Variation

(En milliers d'euros) 30juin 10 | 30 juin 09

Impbts différés actifs
Total impéts différés actifs

IDP sur retraitement juste valeur immeubles 23 100 -23 100
Autres impots différés compensés par entité fiscale -2 706 2 706
Total imp6ts différés passifs 20 394 -20 394
Exit tax comprise dans les passifs non courants 5484 5484
Exit tax comprise dans les autres passifs courants 2603 2 603
Total exit tax a payer 8 087 8 087
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La premiére échéance d'exit tax suite au passagégiue SIIC de Fonciére Sepric et de sa filialeo©r
Investissement a été payeée le 15 décembre 20@@jdenent du solde devant étre fait sur 3 ans. Leesa
filiales ayant opté pour le régime SIIC postérieneat seront redevables de l'exit tax a partir du 15

décembre prochain. La dette d'exit tax n'a paaditelisée.

111.24. AUTRES PASSIFS COURANTS

(En milliers d'euros)

Montant au

30

juin 10

Montant au
30

juin 09

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 393 379

Instruments financiers dérivés

Dettes fiscales 3023 280

Dettes sociales

Autres dettes courantes 704 2232

Produits constatés d'avance 91 120
Total autres passifs courants 4211 3011

Les autres dettes courantes comprennent notammgrdclomptes recus des locataires sur les loyers et

charges locatives.

111.25. COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER NET

(En milliers d'euros) 30 juin 10 30 juin 09 Zgoj::?r:rgg
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 181 51 194
Produits de trésorerie 181 51 194
Intéréts sur emprunts et découverts -1 636 -1127 -2 616
Codt de I'endettement financier brut -1 636 -1127 -2 616
Codt de I'endettement ne -1 076 -2 422

111.26. IMPOTS SUR LES BENEFICES

(En milliers d'euros)

Impbts courants et exit tax -10 428 461 131
Impbts différés 20 458 4993 10 846

Total

30 juin 10 ‘ 30 juin 09 ‘

10 03

111.27. CHARGES DE NATURE EXCEPTIONNELLE

5 454

Pro forma

30 juin 09

10 977

Ce poste enregistre sur les comptes pro forma quirB2009 les frais liés a I'introduction en boeirs
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111.28. RESULTAT PARACTION

Pro forma
30 juin 09

Calcul du résultat par action ‘ 30 juin 10 ‘ 30 juin 09 ‘

Résultat net, part du groupe (milliers d'euros)
Nombre d'actions en capital

Actions propres (pondérées)

Nombre d'actions retenues

Nombre Résultat
Calcul du résultat dilué par action au Nombre dact net par
. I actions :
30 juin 10 d'actions . | action en
cumulé

Résultat net, part du groupe (milliers d'euros) 17 415 7 220 785 7 220 78& 2,41
Nb moyen pondéré d'actions auto-détenues -1 693 7219675 2,41
Actions dilutives au titre de I'exercice des stoogEons 51472 727114 2,40

111.29. DETAIL DE CERTAINS POSTESDU TABLEAU DESFLUX DE TRESORERIE

La trésorerie nette des découverts bancaires semgecomme suit :

(En milliers d'euros) 30 juin 10 30 juin 09

Trésorerie et équivalent de trésorerie 4 655 3352
Concours bancaires et intéréts courus 0 -4 936
4 | -1 584

Trésorerie du tableau des flux de trésoreri 4 655

111.30. EVENEMENTS POSTERIEURSA LA CLOTURE

Depuis la cl6ture de I'exercice, la SA Foncierer8egt ses filiales ont procédé aux acquisitionsasues :

- Le 7 juillet 2010 : la SCI Fonciere de Lorraineragedé a la levée d'option du crédit-bail conclu
avec la société SLIBAIL (LCL Leasing) et portant gibatiment N°2 de Frouard (54).

- Le 7 juillet 2010 : Conclusion d'un crédit-bail inadpilier de 5.070.000 € sur 15 ans avec les sociétés
Cmcic Lease, Batilease et Oseo Financement pastantin batiment dénommé A sis a Le Vigen
(87), d’'une surface SHOB de 6.235 m?, et SHON @43 m?, auquel est attaché une surface de
vente de 2.885 m2, comprenant 70 emplacements itangs extérieurs et 100 emplacements de
parkings en sous-sol et loué a la SA Decathlon.

- Le 21 juillet 2010 : Conclusion d’'un crédit-bail mobilier sur 15 ans de 2.320.000 euros avec la
société Fructicomi portant sur un batiment dénorhsés a Frouard (54), d'une surface de 1.500 m2
SHON, auquel est attaché une surface de vente 33 In2, comprenant 40 emplacements de
parkings et loué a la SA Kiabi.
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- Le 27 juillet 2010 : Acquisition par une filiale @tion Investissement d’'une station service et d'un
immeuble & usage commercial d'une surface horseomette de 6 610 m2 environ sur deux niveaux,
sis a ETOY (Suisse), comprenant des locaux annetxase surface de vente de 4.003 m?, et leur
10.950 m? de terrain d'assiette, et loués aux ®aCciIGROL et Société Coopérative MIGROS
Vaud, au prix hors droits de 40,7 millions de CH&it environ 30 millions d’euros.

111.31. ENGAGEMENTSHORSBILAN

Engagements donnés

L'ensemble des batiments de la Fonciere a été déasoit par crédit-bail, soit par emprunt aupres d
groupes bancaires suivants : Groupe Banque Popu@iC, Arkea, Fortis, Société Générale, LCL, ING e
Crédit Foncier.

Dans le cadre de ces financements, le groupe @&utioes cessions de créances, délégation de loyatss
bordereaux Dailly en garantie de certains emprunts.

La société Fonciere Sépric a pris 'engagementedeéder aucune des parts de ses filiales a I'exceges
parts de Fonciére de Lorraine.

Tous les emprunts ont fait I'objet d’hypothéquedeuprivilege de préteur de deniers.

111.32. RELATIONSAVEC LESPARTIESLIEES

1. RELATIONS AVEC LA SAS SEPRIC MANAGEMENT DONT MRS VE RGELY ET
ROBBE SONT INDIRECTEMENT CONCERNES

Certaines sociétés du groupe ont conclu des certeagestion immobiliere et locative qui ont dolieé au
versement d’honoraires de 375 milliers d’euros 200 et 182 milliers d’euros sur 2009 (exercice6de
mois). Ces honoraires représentent environ 4 %ogess et charges et sont refacturés aux locataires

2. RELATIONS AVEC LA SAS PENTAGONE HOLDING DONT MR ET MME
VERGELY SONT INDIRECTEMENT CONCERNES

La société Pentagone Holding a facturé FonciereiSap titre de prestations rendues en matiereedéan
administrative, financiére et juridique pour un r@omt de 420 milliers d’euros sur 2010 et 203 mlie
d’euros sur 2009 (exercice de 6 mois).

La rémunération de Pentagone a été fixée a 4 %itftecd’affaires depuis le 1 juillet 2008.

3. GROUPE DETEMPLE / SEME - PERSONNES CONCERNEES : MRGRAFFE

Personnes concernées : Monsieur Graff

Plusieurs baux sont en vigueur avec le Groupe D#terSeme dont Monsieur Philippe GRAFF est
Président. Les baux ont été conclus sur la baseldars locatives conformes a celles du marchédergsur
conclusion. Sur I'exercice 2009 et 2010, ces bawcaurs ont représenté un montant annuel de loyers
d’environ 396 milliers d’euros et 723 milliers dies respectivement.
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Les différentes cautions consenties par Messietaf, Boccara, Vergely et Robbe ne font I'objetwtane

rémunération.

111.33. HONORAIRESDES COMMISSAIRESAUX COMPTES

Fideac (ex Ficomex}®

Exercice 2009 - Exercice 2009 Exercice 2009 -
2010 (6mais) 2010

Exercice 2009

(6mais)
Montant Montant Montant Montant
HT HT HT HT

Audit
* Commissariat aux comptes

. Emetteur 35000 € 100%| 30130€ 100%| 23000¢€ 100%) 17 000 € 100%

. Filiales intégrées globaleme 3400€ 98%
* Missions accessoires

. Emetteur

. Filiales intégrées globaleme

Sous total 35000 € 100%| 30130€ 100%| 26 400 € 17 000 € 100%

Autres prestations le cas
échéant

* Juridique, fiscal, social

* Technologies de I'information
* Audit interne

* Autres

Sous tota

Total | 35000 §
(1) Pour les précédents exercices, Monsieur Jean-M&#®LDI était commissaire aux comptes titulaire.

| 301304

LIRLIR

| 264004

| 170004

62



CHAPITRE IV - Comptes sociaux de la SA
Fonciere Sépric au 30 juin 2010
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COMPTE DE RESULTAT

2. Résultat financier (V - VI)

3. Résultat courant avant impéts (I-11+11-1V+V-VI )

En milliers d’euros 30juin 10 | 30 juin 09
12 mois 6 mois
Ventes de marchandises
Production vendue (biens et services) 7874 3132
Chiffre d'affaires net 7874 3132
Reprises sur amortissements et provisions, tregasfe charges 1423 3377
Autres produits
Total des produits d'exploitation I 9 297 6 509
Autres achats et charges externes 3939 2 426
Impots, taxes et versements assim 633 117
Salaires et charges sociales
Dotations d'exploitation
Sur immobilisations : dotations aux amortissements 1654 162
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations 100 560
Sur actif circulant : dotations aux dépréciations 8
Dotations aux provisions
Autres charges
Total des charges d'exploitatior Il 6 327 3272
1. Résultat d'exploitation (I - 1) 2 970 3237
Opérations en commun
Bénéfice attribué ou perte transféré [
Perte supportée ou bénéfice transfi v
Produits financiers
Produits financiers de participation: 97 61
Produits des autres valeurs mobilieres et créateéactif immobilisé 658 1100
Autres intéréts et produits assimilé: 57 30
Reprises sur provisions et transferts de charges
Produits nets sur cessions de valeurs mobiliezgdatement 21
Total des produits financiers \% 812 1211
Charges financiéres
Dotations financiéres aux amortissements et piass
Intéréts et charges assimilées (y compris vrai idahux TUPSs : cf. 387 2174
annexe)
Charges nettes sur cessions de valeurs mobitierptacement
Total des charges financiéere: Vi 387 2174

Dotations exceptionnelles aux amortissements @igioms

Produits exceptionnels sur opérations de gestion 0
Produits exceptionnels sur opérations en capital 1 0
Reprises sur provisions et transferts de charges

Total des produits exceptionnels VII 1 0
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 0 0
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 1 0

Total des charges exceptionnelle  VIII 1 0

Participation des salariés aux résultats de I'prise IX
Impots sur les bénéfices X -2 290 -598
Total des produits 10 111 7721
Total des charges 4426 4 849
5. Bénéfice ou pertq 5 685] 2 872




BILAN ACTIF

Durée N : 12 mois

Durée N-1 : 6 mois

Total général (I all)

83 238

3014

En milliers d’euros Brut Amort. | 30juin 10 | 30 juin 09

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement et de développement

Concessions, brevets, droits similaires 4 4 4

Fonds commercial 29346 1350 27 995 41 630

Autres immobilisations incorporelles

Avances, acomptes immob. incorpor.

Immobilisations corporelles

Terrains 5085 5085 1381

Constructions 20 338 1648 18 690 4 436

Installations techniq. , matériel, outillage

Autres immobilisations corporelles 57 7 49 55

Immobilisations en cours 188 188

Avances et acomptes

Immobilisations financiéeres

Participations par mise en équivalence

Autres participations 22 077 22 077 9 264

Créances rattachées a participations

Autres titres immobilisés 27

Préts 2 767 2 767 2 824

Autres immobilisations financiéres 50 50 50
Total | 79 912 3 006 76 906 59 672

Stocks et en-cours

Créances

Créances clients & cptes rattachés 82 8 73 95

Autres créances 1399 1399 1968

Divers

Valeurs mobiliéres de placement 6 6 16

Disponibilités 1752 1752 2972

Comptes de régularisation

Charges constatées d'avance 87 87 154
Total Il 3 326 8 3318 5 205
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BILAN PASSIF

Durée N : 12 mois

Durée N-1 : 6 mois

En milliers d’euros 30 juin 10 30 juin 09
Capitaux propres
Capital social ou individuel 43 325 43 325
Primes d'émission, de fusion, d'apport 898 898
Ecarts de réévaluation (dont écart d'équivalence) 6 609
Réserve légale 174 31
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées (dont rés. prov. cours)
Autres réserves (dont achat d'ceuvres orig.)
Report a nouveau 1790
Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) 5 685 2872
Provisions réglementées
Total | 58 481 47 125

Autres fonds propres
Provisions pour risques et charges
Dettes
Emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissementgdié cr 6 068 12 083
Emprunts, dettes fin. divers (dont emp. Partigigat 5602 708
Avances et acomptes recus sur commandes en cours 77 316
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 348 301
Dettes fiscales et sociales 6 759 136
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes 2299 4088
Comptes de régularisation
Produits constatés d'avance 91 120

Total Il 21 743 17 752

Total général (I a ll) 80 22 64 877
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ANNEXE AUX COMPTES SOCIAUX AU 30 JUIN 2010 (période du 1% juillet 2009 au 30
Luin 2010)

L'Assemblée Générale du 11 juin 2009 a fixé la diecléture annuelle au 30 juin. En conséquenee, le
comptes de I'exercice précédent portent sur unegede 6 mois close le 30 juin 2009.

IV.1. FAITSSIGNIFICATIFS

+ Passage en régime SIIC et réévaluation comptable

Fonciére Sépric a décidé d'opter au régime SliGrapter du {1 juillet 20009.

Sur la base des évaluations du patrimoine immob#ialisées au 30 juin 2009, Fonciére Sépric elsvable
d’'un montant de 10,9 millions d’euros d’exit taxypble par quart a partir du 15 décembre 2009 srele
I'essentiel du déficit fiscal de 11,7 millions dies a étre imputé.

Dans le cadre de I'option de passage au régime &likdonformément a la possibilité qui lui est aifeta
Société a décidé de procéder a une réévaluatioptabie de ses immobilisations corporelles et firees
sur la base des expertises de son patrimoineé&éalgar Cushman & Wakefield.

+ Refinancement via lease-back

Les sociétés SNC Fonciere de Lorraine et SARL Oneastissement ont procédé a des opérations de-lea
back sur I'essentiel de leurs immeubles pour destamts nets respectifs de 6,1 millions d’euros,8t 5
millions d’euros.

Les sommes dégagées ont permis le remboursemdiftéients préts ou lignes de crédit.

La ligne de crédit de 4,9 millions d’euros au 3 ja009 auprés de la BPLC a ainsi été compléetement
refinancée le 7 juillet 2009 gréace a un prét dedd de sa filiale Fonciére de Lorraine.

+« Transmissions universelles de patrimoine (« TUPde) la SCI Romar

La simplification de son organigramme s’est powisusur I'exercice. Le nombre de filiales de Foreié
Sepric est ainsi passé en 3 ans de 28 a 12.

% Levée d'option des crédits-baux arrivés a échéance,

La SA Fonciere Sepric a procédé le 15/02/2010lavide d'option du crédit bail conclu avec la Saikty
Lease et portant sur divers batiments sis a Fraidnd

La SA Fonciére Sepric a également procéedeé le 220Q%/ a la levée d'option du crédit-bail conclu alesx
sociétés Natixisbail et Fructibail et portant sub&timent a Saint-Priest (69).

IV.2. REGLESET METHODESCOMPTABLES

Les conventions générales comptables ont été agelsy dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypotheses de base :

o Continuité de I'exploitation
0 Permanences des méthodes comptables d'un exertacera
o Indépendance des exercices, conformément aux r@é@hesales d’établissement des comptes annuels.
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La méthode de base retenue pour I'évaluation desetits inscrits en comptabilité est la méthodecdéts
historiques.

+« Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles représentent @sigement le mali technique constaté lors des tipés
de TUP ou de fusions. L'inscription a I'actif dudn est justifiée par I'existence de plus-valudsrites sur
les actifs des sociétés absorbées (droits suratertte crédit bail immobilier, titres de participa).

Ces plus values latentes sont estimées sur ladeasealeurs vénales hors droits des immeublesjaoests,
celles-ci reposant sur des expertises indépendarakisées par le cabinet Cushman & Wakefield.

Ces malis font éventuellement I'objet d’'une prasisipour dépréciation afin de tenir compte de limpd
latent sur plus-value potentielle. Le mali de fasimn représentatif d’'un mali technique (« vraiirmalest
comptabilisé chez la société absorbante en chfirgexiéres. Le total des charges de vrais matist £levé

a 7kE€ sur I'exercice contre 2,0 millions d’euros Bexercice précédent.

Un ajustement de la provision est constaté lorégualeur vénale des actifs sous-jacents nets @dimpst
différente, a la date de cloture, a leur valeur piaile majorée du mali technique correspondant. g@®m
tenu de la décision de la société et de certaieeses filiales d’opter pour le régime SIIC, le talimp6t au
30 juin 2009 a été pris a 33,33 % pour les actdyant pas encore opté pour le régime SIIC ou 194 p
ceux ayant opté. A ce titre, une reprise netterdeigion pour dépréciation du mali technique acétéstatée
pour un montant de 3,4 millions d’euros au 30 RO09.

Du fait du passage effectif au régime SIIC de ladi@re Sepric et de ses filiales au 30 juin 201@pbt
latent sur les malis est nul et les provisionsespondantes ont donc été annulées.

Dans le cadre de la réévaluation comptable desrsasbilisations corporelles et financieres, le nmat de
provision pour chaque actif réévalué a été impuottotalité sur I'écart de réévaluation.

Le détail des malis résiduels au 30/06/2010 suite @pérations de TUP et de fusions est présenté ci-
dessous :

Société Tuppée ou Nature de plus-value Mali

fusionnée - milliers I'actif VLR va}leur latente | technique | Dépréciation | technique
d’euros apporté GompiEllE | Fosle nette net

SCI Valence llI crédit-bail 3142 3372 -229 3143
SCI Valence 6 crédit-bail 601 608 -29 579
SCI Valence 11 crédit-bail 905 848 0 848
SAS Valence 14 crédit-bail 4880 4982 -101 4880
SCI du Port crédit-bail 223 288 -65 223
SCI Planéte Frouard crédit-bail 830 904 -74 830
SCI Echirolles-D crédit-bail 2025 1890 1890
SCI Fonciére Baterses | crédit-bail 2041 1819 1819
SCI Fonciére Baterses Il | crédit-bail 3636 3027 3027
SCI Fonciére Saint Cyr | crédit-bail 279 178 178
SCI Montbéliard-5 crédit-bail 1370 263 263
SCI Nancy crédit-bail 3 805 4162 -360 3802
Sarl Mougin Immobilier | Titres 2 408 2408
SCI Péricommerces crédit-bail 1498 1494 1494
SCI Beynost crédit-bail 2840 2925 -85 2840
SCI RN6 St Priest 1 crédit-bail 2 440 2585 -152 2433
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+« Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées & tamiit d'acquisition ou d'apport (prix d’achat eais
accessoires, hors frais d’acquisition des immadtili;is) et comptabilisées par composants.

La ventilation entre composants est déterminéelds pouvent de maniére forfaitaire sur la base des
recommandations de la FSIF.

En I'absence d'information précise, la quote-pas terrains dans la valeur un immeuble neuf delpérie
acquis est de 20%, le solde étant ventilé entreuwwhdes composants identifiés avec les duréesiriasea
d’amortissement suivantes :

Quote-part Durée d’amortissement
- Structure / Gros ceuvre : 50% 30 ans
- Extérieurs (toiture, fagade, ...) : 45% 15 ans
- Aménagements intérieurs et installations générales 5% 10 ans

En cas de perte de valeur, une provision pour digiign est, le cas échéant, constituée si la valénale
de I'actif ressort & une valeur inférieure a laeualnette comptable

% Réévaluation des immobilisations dans le cadre d&atioption du régime fiscal SIIC a effet du £
juillet 2009

Dans le cadre de I'option de passage au régime &likdonformément a la possibilité qui lui est aifeta
Société a décidé de procéder a une réévaluatioptabie de ses immobilisations corporelles et fifenes
sur la base des expertises de son patrimoineé&éalgar Cushman & Wakefield.

L'écart de réévaluation a été ventilé entre compissan fonction de la grille de ventilation ci-dessn
tenant compte de I'ancienneté de chaque batimerst.composants réévalués sont amortis sur la base de
durées restant a courir avec les durées minimalearges pour les batiments les plus anciens:

- Structure / Gros ceuvre : 15 ans

- Extérieurs (toiture, facade, ...) : 7 ans

- Aménagements intérieurs et installations gérérab ans

« Immobilisations financieres
Les immobilisations financieres sont évaluées adelt d’acquisition ou d’apport frais inclus.

En cas de perte de valeur, une provision pour degirén est, le cas échéant, constituée si la valénale
de I'actif ressort & une valeur inférieure a leevalnette comptable.

< Créances

Les créances sont valorisées a leur valeur nomitile dépréciation est constatée lorsque la valeur
réalisation a la cléture de I'exercice est inféréea la valeur brute.

Fonciére Sépric a imputé une partie du déficitdigonstaté lors de I'exercice 2008 sur les béasfies 3
derniers exercices précédents ce qui a fait naiiiteecréance sur le Trésor de 598 milliers d’euros.

% Comptabilisation des résultats des SCI
Une clause des statuts de plusieurs SCI filialesngses a I'impot sur les sociétés prévoit I'appiaton du

résultat par les associés a la cl6ture de I'exerdies résultats des exercices clos avant le B®240 de ces
SCI sont donc inscrits dans le compte de résuitdtahciere Sépric.
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+«» Provision pour risques et charges

Les obligations au regard des tiers, qu’elles $dégales, réglementaires, contractuelles ou intpsicfont
I'objet d’'une provision pour risques et charges lbés qu'elles existent a la date de la cloéturgell est
établi gu’elles donneront lieu a une sortie deaesses sans contrepartie équivalente de la partieiess
concernés. Une revue réguliére des éléments adifstile ces provisions est effectuée pour permddis

réajustements.

« Consolidation

La SA Fonciére Sépric est la société téte de grdegmnsolidation.

IV.3. DETAILSDESPOSTESDU BILAN ET DE RESULTAT

Valeur brute

Valeur brute

Immobilisations des des
e ) immobilisations | Augmentations| Diminutions | immobilisation
(En milliers d’euros) ” " .
au début de s alafin de
I'exercice I'exercice
Frais d’'établissement et de 4 0
développement ; logiciels Total | 4
Mali technique Total Il 54 887 1220 26 761 29 346
Terrains 1381 5085 1381 5085
Constructions 7 252 20 338 7 195 20 395
Autres immob. corporelles
Immobilisations corporelles en cou 0 188 188
Avances et acomptes
Total Il - Immob. corporelles 8 633 25611 8 576 25 668
Autres participations 9 264 14 263 1450 22 077
Autres titres immobilisés
Préts et autres immobilisations
financiéres(1) 2901 72 156 2 817
Total IV - Immob. financiéres 12 165 14 335 1 606 24 894

Total général (I + 11 + 11l + 1V) 75 689 41 166 36 943 79 912

Q) y compris le compte de liquidités « actions proprefetenu chez Invest Securities qui représentmiBigrs
d’euros

Les mouvements des immobilisations corporellesaleggmentations des autres participations finan@ére
les diminutions de mali technique sont dues priadeiment aux opérations de réévaluation.

Valeur a la fin
de I'exercice

Amortissements Valeur au début | Augmentation

de l'exercice | et Dotations (1) "cPM1ses (1)

(En milliers d’euros)

Immobilisations. incorporelles
Terrains
Constructions 2760 1655 2760 1655
Install.techn., mat.,outillage
indust.
Autres immob. corporelles
Total 2 760 1 655 2 760 1 655
1) les variations des amortissements sont impatahlx opérations de réévaluation.
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Valeur au

Provisions début de

(En milliers d’euros)

Augmentation | Diminutions
et Dotations

Reprises

Valeur a la fin
de I'exercice

I'exercice
Prov. immobilisat. incorporelles (1) 13 257
Prov. immobilisat. corporelles
Prov. titres de participation
Prov. autres immo. financiéres
Prov. stocks et en cours

Prov. comptes clients 8

Autres prov. pour dépréciation

11 906

1351

8

| Total 1326 0 11 906 1 359

(1) Reprises sur provisions liées aux opérations dealétio

Etat des créances

ns;

Montant
brut

Alanau

A plus
d’'un an

(en milliers d’euros)

Créances rattachées a des participations
Préts

Autres immobilisations financiéres
Clients douteux ou litigieux

Autres créances clients

Créance représent. titres prétés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité Sociale et autres organismes sociaux
Etat et autres collectivités

- impot sur les bénéfices

- taxe sur la valeur ajoutée

- autres impots, taxes, versmts assimilés
- divers

Groupe et associés (2)

Débiteurs divers (dont pension titres)
Charges constatées d'avance

2767
50
6,4
82

49,9

33,6

1314
1,2

87
4 391

plus

60

6,4
82

49,9
33,6

1314
1,2
87

1634

2707
50

Aplusd 1anet5 Aplusde5

Etat des dettes En,mllllers
d’euros ans au plus

Emprunts obligataires
Empr., dettes établist crédit 6 068 850 3299
Empr.,dettes financ.divers 5 602 5602
Fournisseurs, comptes rattachés 348 348
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale, aut.org.sociaux 5 5

- imp6t bénéfices
Etat et autres - T.V.A. 178 178
collectivités - oblig.cautionnées

- autres impots 6 581 2277 4 304
Dettes immob. cptes rattachés
Groupe et associés 2 299 2 299
Autres dettes (pension titres) 0,3 0,3
Dettes représent.titres emprunt.
Produits constatés d’avance 91 91

Totaux 13 20

1918

1918

71




Charges a payer ‘ En milliers d’euros

Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes sur immobilisations

Dettes fiscales et sociales

Intéréts courus

Produits a recevoir | En milliers d’euros

Autres immobilisations financieres
Clients et comptes rattachés
Autres créances

Trésorerie active

Valeurs mobiliéres de placement
Disponibilités

Tableau de variation
des capitaux propres
(En milliers d’euros)

Situation au | Affectation | Résultat de Situation au
30 juin 2009 | du résultat I'exercice 30 juin 2010

Capital social: knombre actions 7221 7221
Valeur nominale/action (en €) 6 6
Capital social 43 325 43 325
Primes d’émission, d’apports 898 898
Réserve légale 31 143 174
Ecarts de réévaluation 0 6 609
Report a nouveau 0 1790 1790
Résultat de I'exercice 2 872 (2872) 5 685 5 685

Total 47 125 939 5 685 58 481

Dividendes verséy

Dans le cadre de la réévaluation comptable dense®bilisations corporelles et financieres, I'exix ta été
imputé en totalité sur I'écart de réévaluation.

Dans le cadre du contrat de liquidité passé aveesinSecurities, 1.825 actions Fonciére Sépricedtai
détenues au 30 juin 2010 pour une valeur comptabitaire de 7,97 €.

Lors du Conseil d’Administration du 7 avril 200% [Conseil d’Administration a attribué aux deux
Directeurs Généraux Délégués, Messieurs FerranBestie un nombre total de 176.650 options de
souscription d’actions avec un prix d’exercice ¢eBéeuros. Ces stock options pourront étre exencts le

7 avril 2011 et 2014 et pourront donc donner lida éréation de 176.650 actions nouvelles.

Au titre de I'exercice clos le 30 juin 2010, ledightions minimales de distribution de la SA Fomnei&epric
du fait de son statut de SIIC s’élévent a 1.67Tiemsl d’euros.
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IV.4. ENGAGEMENTSHORSBILAN ET CREDIT-BAIL

Crédit-bail

Valeur d’origine (1)
Amortissements (1)

Exercice en cours

Valeur nette (1)
Redevances payées

Exercice en cours

Redevances a payer
A un an au plus

A plus de 5 ans

Cumul exercices antérieurs

Cumul exercices antérieurs

5 353

A plus d’un an et moins de 5 ans

En milliers d’euros

44 056

10 998
2057

Total 10 998

31 001

2330
3023

2 920
12 787
25190
40 897

Total

(1) comprend tous les crédits-baux des sociétgegp

L’ensemble des batiments de la Fonciere Séprié &iretncé, soit par crédit-bail, soit par empruwmiras des
groupes bancaires suivants : Groupe Banque Popu@i€C, Arkea, Fortis, Société Générale, et LCLn®a
le cadre de ces financements, le groupe a condesticessions de créances, délégation de loyergsou d
bordereaux Dailly en garantie des emprunts a lgtkee de ceux octroyés aux SCI Monterey, Mougin,

Dauphiné, Tribecca, Les Bruyéres et Chelsea.

Un tableau récapitulatif est présenté ci-dessous :

SOCIETE

Crédit-bailleur ou

Préteur

Echéance
Hypotheques
/ PPD

Préteur de
deniers*** +
Accessoires*

Hypotheques
Conventionnelles**+
Accessoires*

SA Fonciere Sépric CDE -| 609 796,07 € + acc. 15/01/2012
SA Fonciere Sépric CDE 50 155,73 € + act.057.153,13 € + acc. 15/01/2012
SA Fonciere Sépric CDE -| 88594222 € +acc. 15/01/2012
SARL Orion Investissement BPLC 480 000 € -|  30/04/2022
SC les Bruyeres BPLC 1621500 € - 01/11/2016
SCI Belmont §2DSECI(Er:;PSX)US0”t Promesse Hypothéquie N/A

SCI Chelsea**** BPLC - 579 000 € + acc 25/06/2018
SCI Fonciére de Lorraine BPLC 14635 € 552 475 € 20/11/2015
SCI Fonciére de Lorraine BPLC 1426923 € -| 20/03/2014
SCI Mash BPLC 548 816 € -|  06/09/2013
SCI Mash CE ALSACE 548 816|€ -|  05/09/2013
SCI Mash BP Alsace 548 816 € -|  03/09/2013
SCI Matisse**** Société Générale - 1450000 € +acc 22/04/2024
SCI Monterey**** Société Générale - 740 000 € +acc 12/07/2018
SCI Naples**** BPLC - 890 000 € + acc 25/06/2018
SCI Soho**** SADE - promesse 30/09/2015
SCI Tribecca**** BPLC - 818 000 € + acc 25/06/2018
SNC Dauphiné BPLC 98 421|€ 688 216 € 31/01/2014
SNC Dauphiné BPLC - 457 347 € 31/01/2014
SNC Limoges le Vigen BPLC 2 852 000 € -| 15/07/2024
SNC Limoges le Vigen BPLC 2 852 000 € -|  15/07/2024
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(*) Accessoires : le montant indiqué au tableaurespond au montant du prét auquel il convient diégo les
accessoires, c'est-a-dire les intéréts de I'empeitries différents frais bancaires.

**) Les hypothéques conventionnelles sont contralts et different des hypothéques légales gui i sées par

yp q yp q g qui 18QDo p

voie judiciaire

***) Le privilege de préteur de deniers est gérléraent un privilege qui dans I'ordre des garantmsgs fort qu’une

p g p g p geq g q

hypotheéque conventionnelle, c’'est-a-dire qu’endasnise en jeu il sera servi prioritairement

yp q q J p
(****) Sociétés fusionnées avec Fonciére Sépric

La société Fonciere Sépric a pris 'engagementedeéder aucune des parts de ses filiales a I'exceges

parts de Fonciére de Lorraine. Tous les emprurit$adn’objet d’hypotheque ou de privilege de @ét de
deniers.

IV.5. LISTESDESFILIALESET PARTICIPATIONS

% capital
Sociétés Derniére
(en milliers cléture par
d’euros) comptablg Fonciere
Sépric

Sarl Mougin .

. 30/09/09 100% 127,6 433,28 2408 24D8 2408 oui 227 135
Immobilier
Sarl Orion 30/06/10 1009 382  1.80D 308¢ 3086 3 085 ndn  841(1.249
Investissement
Sc Les Bruyeres 30/09/09 1009 154 199,84 1115 1118 111p 1345 non 8L 28
Sci Mash 31/12/09  100% 1372 1372,04 3460 3450 3460 oui 254 176 176
Snc Dauphiné 31/12/09 100% 0,15 0,15 2163 2163 2163 324 non 220 123 123
scfonciereDe | 51509 1004 013 015 572435723 5728 824 b 82k 207 207
Lorraine
\S;ir;;:moges Le | 31112100  98% 0,2 03 1015 1913 1915 126 non 355 98 96
Sci La Mer 31/12/09 209 1,52 278,3f 600 60C 600 24 nor, 586 276,84
Sci Cymob 5 31/12/09 N/S N/S N/S N/$S N/$ N/5 N/S non N/S NJ/S
Sci Chemin Long |7 31/12/09 409 0,15 0,15 0,06 0,06 0,06 non 0(1.48
Sci La Buissieres 31/12/09 509 1,52 0,76 0,76 0,76 0 non
Sci Belmont 30/09/09 1009 0,18 370,28 1604 1604 1604 0 oul 115,7¢ 1,42

(1) hors intéréts courus pour 29 milliers d’euros

Le tableau ci-dessus récapitule I'ensemble des inilisations financiéres, malis techniques et créanc
correspondantes aux entreprises liées.

Les produits financiers concernant les entrepriges se sont élevés a 693 milliers d’euros (36iersl
d’euros d'intéréts sur comptes courants et 657earslid’euros de produits de participation) surdeice.

IV.6. EVENEMENTSPOST-CLOTURE

Depuis la cl6ture de I'exercice, la SA Foncierer8egt ses filiales ont procédé aux acquisitionsasues :

- Le 7 juillet 2010 : la SCI Fonciere de Lorraineragedé a la levée d'option du crédit-bail conclu
avec la société SLIBAIL (LCL Leasing) et portant gibatiment N°2 de Frouard (54).
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Le 7 juillet 2010 : Conclusion d’un crédit-bail inafilier de 5.070.000 € sur 15 ans avec les sociétés
Cmcic Lease, Batilease et Oseo Financement postantin batiment dénommé A sis a Le Vigen
(87), d’'une surface SHOB de 6.235 m?, et SHON @43 m?, auquel est attaché une surface de
vente de 2.885 m?, comprenant 70 emplacements iengs extérieurs et 100 emplacements de
parkings en sous-sol et loué a la SA Decathlon.

Le 21 juillet 2010 : Conclusion d'un crédit-bail mmobilier sur 15 ans de 2.320.000 euros avec la
société Fructicomi portant sur un batiment dénoransés a Frouard (54), d’'une surface de 1.500 m?2
SHON, auquel est attaché une surface de vente 3 In2, comprenant 40 emplacements de
parkings et loué a la SA Kiabi.

Le 27 juillet 2010 : Acquisition par une filiale@tion Investissement d’'une station service et d’'un
immeuble & usage commercial d'une surface horseomette de 6 610 m2 environ sur deux niveaux,
sis & ETOY (Suisse), comprenant des locaux anneixase surface de vente de 4.003 m?, et leur
10.950 m? de terrain d'assiette, et loués aux ®aCiRIGROL et Société Coopérative MIGROS
Vaud, au prix hors droits de 40,7 millions de CH#it environ 30 millions d’euros.

LIRLIMR
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CHAPITRE V - Rapport spécial du Président
du Consell dadministration sur le
gouver nement d'entreprise et les procédures de
contrOle interne au titre de |’exercice clos le 30
juin 2010
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Chers Actionnaires,

En application des dispositions de l'article L.22Z5-du Code de Commerce, le Président du Conseil
d’Administration vous rend compte, dans le présapport, des conditions de préparation et d’orgdius

des travaux du Conseil ainsi que des procéduresmutedle interne actuellement mises en place ot ldon
mise en ceuvre est en cours au sein de la Société.

Ce rapport doit indiquer en outre les éventuellpstdtions apportées par le Conseil aux pouvoirs du
Directeur Général.

A titre liminaire, je vous informe que notre Corsea pas procédé a la mise en ceuvre des recommiamsla
du Code AFEP-MEDEF de gouvernement d'entreprisdédembre 2008. Cette situation s'explique par le
fait que la Société est un émetteur de taille medegcemment introduit en bourse. Cette positian d
Conseil sera revue en 2011.

En revanche le conseil d’administration du 11 oed)10 a décidé de se conformer au code de dégigol
des Sociétés d’Investissements Immobiliers Cot8HE) établi par la Fédération des Sociétés Imnigeis
et Fonciéres d'ici le 30 juin 2011.

Conformément a la loi du 3 juillet 2008, le régleméntérieur présenté ci-dessous définit les regles
gouvernance retenues par la société en complérasrxigences requises par la loi.

C’est dans ces circonstances et afin de respeetedispositions relatives a la gouvernance d’erigep
(article L.225-37 du Code de Commerce), que je wousnets les informations suivantes :

V.1l. PREPARATION ET ORGANISATION DES TRAVAUX DU CONSEIL
D'ADMINISTRATION

Composition

Votre Conseil d’Administration, nous vous le ragped, est composé de huit membres :
- Monsieur Philippe Vergely, Président Directeur Géhét administrateur,
- La société Pentagone Holding, administrateur, sgpr&e par Madame Marie-Noélle Vergely,
- Monsieur Bernard Robbe, administrateur,
- Monsieur Gilbert Rougier, administrateur,
- Monsieur Francis Ferrand, administrateur, Directeéénéral Délégué,
- Monsieur Jean-Pierre Molin, administrateur,
- Monsieur Gabriel Simon, administrateur.
- Monsieur Philippe Graff, administrateur,

La liste des autres fonctions et mandats exercevgm administrateurs figure en annexe du rappert d
gestion.

Le Conseil a qualifié deux de ses membres d’Adratisurs Indépendants car remplissant les criteres

suivants d’'indépendance tels que préconisés papjert BOUTON a savoir :

- Ne sont pas et n'ont pas été salariés ou Mandat8ieiaux de la Société au cours des 5 années ayant
précédé leur nomination aux fonctions d’administat

- Ne sont pas Mandataires Sociaux d'une société dmmselle la Société détient directement ou
indirectement un mandat d’administrateur ou danside un salarié désigné en tant que tel ou un
mandataire social de la Société détient un mariddtnistrateur,

- Ne sont pas clients ou fournisseur, banquiers ali&fou banquiers de financement,

- Ne disposent d'aucun lien familial proche avec wandataire social,

- N'ont pas été auditeurs de la Société au cour$ diesnieres années,

- Ne sont pas les représentants d’actionnaires impsrde la Sociéteé.
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Aucun membre de votre Conseil n’est actuellemanpétmi les salariés, la société n'ayant aucurriéala

Organisation

Les Commissaires aux Comptes sont convoqués autaoré du Conseil d’Administration qui arréte les
comptes annuels et les comptes semestriels amnsiad échéant, qu'a toute réunion du Conseil ou leu
présence serait jugée utiles.

Les convocations sont faites par écrit dans uni déisonnable. A titre d’exemple, vos administraseat
Commissaires aux Comptes ont été convoqués pari@suen date du 27 Septembre 2010 pour le Conseil
d’'arrété des comptes annuels de I'exercice cl@8 l@uin 2010 du 11 Octobre 2010.

Nous vous rappelons que la société Mazars, a émdmee Co-Commissaire aux Comptes lors de
I’Assemblée Générale Extraordinaire du 25 juin 2q@8ir une durée de six exercices, qui expirefissuk
de I'Assemblée Générale Ordinaire appelée a statwdes comptes de I'exercice clos le 31 décer2bia.

Monsieur Dominigue MULLER a été nommé commissaine aomptes suppléant lors de I’Assemblée
Générale Extraordinaire du 25 juin 2008, pour uneee de six exercices, qui expirera a lissue de
I’Assemblée Générale Ordinaire appelée a statudesiwcomptes de I'exercice clos le 31 décembrg201

Lors de I'Assemblée Geénérale Ordinaire du 26 Nowen®009, la société Ficomex, a été nommee Co-
Commissaire aux Comptes en remplacement de Mongdiean-Marc Tibaldi, pour une durée de six
exercices, qui expirera a lissue de I'Assembléamépdle Ordinaire appelée a statuer sur les congges
I'exercice clos le 30 Juin 2015.

Et Monsieur Marc Beauvais a été renouvelé dansosetions de commissaire aux comptes suppléant pour
une nouvelle période de 6 années, soit a l'issutadgemblée générale appelée a statuer sur legtesrde
I'exercice clos le 30 juin 2015.

La programmation des dates de Conseil est faitBsaofment t6t pour assurer une bonne et compléte
information des administrateurs, étant précisé apsederniers disposent du droit de se faire conmueni
toute information ou tout document nécessairecdmplissement de leur mission.

A cet égard, le Président s’efforce de leur comiouei toutes informations ou documents nécessaires
préalablement, pour permettre aux membres du Aaleseréparer utilement les réunions. De méme, whaq
fois qu’'un membre du Conseil en fait la demanderiesident lui communique dans la mesure du pessibl
les éléments qu'il désire recevoir.

La présence physique des membres aux réunions r@aise dans la mesure des disponibilités et de la
nature des réunions.

Sans préjudice des attributions spécifiques qustuit dévolues par la loi, le Conseil, sur propasidu
Président, des Directeurs Généraux délégués oausarsaisine, examine et approuve préalablemesura |
mise en ceuvre, les opérations significatives @olzaété, et notamment :

a) les orientations stratégiques de la Société ;

b) les acquisitions et cessions de participations’attits d’'un montant significatif susceptibles de
modifier la structure du bilan de la Société ett@ut état de cause les acquisitions et cessions de
participation et d'actifs d'un montant supérieur égal a 200.000 euros ainsi que toute opération
impliquant une partie liée ;

c) les opérations se situant hors de la stratégierexé@ode la Société.

Le Conseil approuve la composition du comité exédutGroupe.

Le Conseil procede aux contrbles et vérificationdl guge opportuns et peut se faire communiquer le
documents qu'il estime utiles a I'accomplissemeansd mission.

Aucune réunion n’a été provoquée a l'initiativedti@nistrateurs.
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Réglement intérieur

Au cours de la séance du 07 avril 2009, le ComnBbadministration a adopté un reglement intérieur ajété
revu et actualisé. Ce reglement intérieur a pojetate définir les régles et modalités de fonctement du
Conseil d’Administration de Fonciere Sépric et ds €omités en complément des dispositions de lat loi
des statuts de la Société, de préciser certairglesré@elatives aux Mandataires Sociaux ainsi qu'aux
administrateurs.

Outre les points présentés ci-dessus, le reglefhantdans la mesure du possible un minimum de deux
administrateurs indépendants au sein du Conséitjga les droits et devoirs de chaque adminisirateles
modalités de constitution de comités.

En patrticulier :

a) Il interdit toute opération sur les valeurs molé de la Société pendant :

- la période comprise entre les trente jours caleadajui précédent le Conseil d’Administration
arrétant les comptes consolidés annuels ou semisgtti Groupe et leur date de publication ;

- la période comprise entre, d'une part, la date qudde les Mandataires Sociaux et
Administrateurs ont connaissance d’'une informasanla marche des affaires du Groupe ou
ses perspectives, qui, si elle était rendue publigourrait avoir une incidence significative sur
le cours et, d’autre part, la date a laquelle daf@mation est rendue publique ;

b) Il prévoit pour chaque administrateur I'obligatibs faire part au Conseil de toute situation delitonf
d'intéréts méme potentiel et de s'abstenir degiaeti au vote de la délibération correspondante ;

c) Il donne la possibilité, si nécessaire, a chaqumirgidtrateur de rencontrer les dirigeants et les
Commissaires aux Comptes de la Société en dehota geésence des dirigeants Mandataires
Sociaux ;

d) Chaque administrateur est tenu d’étre proprié@diime moins 2.000 actions de la Société Fonciere
Sépric.

e) Une évaluation formalisée des travaux du Consedl g&lisée tous les 3 ans.

Lors du Conseil d’Administration du 28 avril 2000,Conseil d’Administration a renouvelé le mandas d
directeurs généraux délégués, pour une durée deammées soit jusqu’a I'approbation des comptes de
I'exercice clos en 2011, de :

- Monsieur Francis Ferrand qui sera en charge destibms de Direction Commerciale et

Développement.
- Monsieur Laurent Detrie qui sera en charge destifumg de Direction Financiére et relations avec
les actionnaires et les organismes liés a la Bourse

Principaux points abordés lors des Conseils

e Lors du Conseil d’Administration du 5 Octobre 2009,Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :
- Décision de passage au régime SIIC,
- Arrété des comptes de I'exercice clos le 30/0820
- Arrété des comptes consolidés de l'exercicelel89/06/2009 ;
- Préparation des documents et convocation deeft#iigée générale annuelle ordinaire sur les
comptes dudit exercice ;
- Acquisition d’'un batiment sis & VALENCE (26) dénmé D de la SNC SEPRIC PROMOTION,
convention réglementée relevant de l'article L285d8 Code de Commerce,
- Travaux a prévoir sur les locaux sis a Montbdli@b),
- Questions diverses.
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* Lors du Conseil d’Administration du 23 Février 2016 Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :
| — Rapport financier intermédiaire au 31 décen#@9 et revue du rapport d’évaluation CUSHMAN &
WAKEFIELD
Il - Etude prévisionnelle des évolutions financg&éemoyen et long terme de la société :
a- Politique d’'investissement,
b- Politique d’emprunt et de couverture de taux,
Il - Investissements immédiats envisagés
a- Non réalisation de I'opération FARM URBAN a VALENCE
b- Projet d’'acquisition DECATHLON — LE VIGEN,
c- Projet d’'acquisition KIABI — FROUARD,
d- Pouvoirs a donner au Président Directeur général.
IV - Questions diverses
a- Point sur I'opération CASA a VALENCE,
b- Point sur 'opération MONTBELIARD béatiment 5
c- Présentation projet en cours LE VIGEN béatiment E.

Le taux de participation des administrateurs aunsgibs d’Administration est de 84%.

V.2 DISPOSITIFET DESCRIPTION DES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE

La Société Fonciere Sépric, ayant été cotée paqunelaiére fois le 23 décembre 2008, continue déreneh
place des procédures de contrble interne afin motmh de contréler de maniére permanente et pétiediq
I'activité de la Société, ainsi que de suivre lgagipaux risques identifiés.

Les opérations concourant a I'exercice des activstgciales du Groupe comme a leur traduction dzss |
comptes sont vérifiées, avec pour objectif géndealrespecter ou faire respecter les lois, réglesnent
normes en vigueur et de mettre tout en ceuvre patger éa survenance de sinistres susceptibles deren
cause la pérennité du Groupe.

La mise en place de ce dispositif de contrdle esude vise a couvrir les principaux risques idéés a ce
jour et a définir les pistes d’améliorations descgdures de contréle interne. Ces risques SonNeméEs au
paragraphe 3-5 du Rapport de gestion.

Procédures de contrdle interne liées a la proteptites actifs

Le Groupe souscrit systématiquement une policerg@tare non occupant pour l'intégralité des immlesb
dont il est propriétaire. Pour les immeubles acgmscopropriété, la filiale du Groupe propriétaiies lots
s'assure que I'immeuble est bien assuré en PNQepaymdic. L'intégralité des contrats garantit,cs de
sinistre, une reconstruction a neuf, ainsi queetdepde loyers dans la limite de deux ans de loyers

Hors celles mentionnées ci-dessus, il n'y a passtdieance couvrant le risque locatif, ce risquetétan
cependant a relativiser compte tenu de la diveegifin importante des locataires qui ne place @&rbupe
dans une situation de dépendance économique sefive.

Procédures de controle interne liées a la gestiondtive et commerciale des actifs

La gestion locative courante est confiée a la SASriE Management qui est titulaire de carte
professionnelle relevant de la loi Hoguet et esg ditre régulierement auditée. Les décisions pdees en
fonction de I'importance, soit directement entrgésstionnaire et un des Directeurs Généraux oLciues
Généraux Délégués, soit pour les questions plusritaptes par le Conseil d’Administration.
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La commercialisation des actifs est réalisée parpiestataires extérieurs de renom ou par la SABCSé
Management. Les objectifs (prix, délais, cibles)tmefinis en collaboration avec les Directeurségénx ou
Directeurs généraux Délégués et, le cas échéarlge ganseil d’Administration.

Enfin un contréle trimestriel du compte de résukést réalisé permettant de détecter les éventuelles
irrégularités de fonctionnement.

Procédures de contrble interne liées aux risquasaficiers

La Société revoit régulierement son exposition @ggues de liquidité et de taux.
Ce point figurera au moins une fois par an a l'erdu jour du Conseil d’Administration.

Le recours a des instruments financiers de couweevra étre préalablement approuvé par le Conseil
d’Administration.

Un outil de suivi de I'endettement du groupe a r@ié en place sur I'exercice 2009 et est en cours de
validation finale. Il reprend I'ensemble des empswet des crédits-baux de la Société, et calcule gmacun
d’eux les échéances contractuelles qui sont rappest des sommes facturées par les établissements
financiers. Il consolide I'ensemble de ces éch&noit permet donc d'avoir une vision en temps déel
risque de liquidité et de taux de la Sociéteé.

Procédures de contrdle interne liées aux risquesdigues et contentieux

L’activité du Groupe implique la signature d'unetpae contrats d’acquisition et de cession d'imbies
ou de lots de copropriété et, d'autre part, de larubocation.

Tous ces actes, dans la majorité des cas soni@mtae qui leur confére une grande sécurité atdita
responsabilité éventuelle de la Société FonciepeiSquant a leur validité.

En ce qui concerne les baux la société FoncierecSgpfite de I'expertise du Groupe Sépric en eatide
baux commerciaux.

L'état de la conformité aux normes relatives avieonnement (amiante, saturnisme et état parasjtaist
également vérifié par les notaires a chaque tréinsa@cquisition, cession et financement hypothégala
Société faisant appel a des spécialistes agréeéppmeder a ces contrbles et recherches.

V.3. PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE RELATIVES A L'ELABORATION ET
AU TRAITEMENT DE L'INFORMATION FINANCIERE ET COMPTABLE

L’élaboration de la comptabilité et des informatiofinanciéres de chacune des sociétés du groupe est
confiée a la SAS Pentagone Holding dans le cadne abntrat de délégation de gestion.

La comptabilité de I'ensemble des sociétés appprééété intégralement reprise alijanvier 2009 par la
SAS Pentagone Holding.

Chaque arrété comptable fait I'objet d’'un contrpbe la Direction qui analyse les écarts de résujair
rapport aux données communiquées par la SAS Sdpnagement et aux prévisions de cléture.

Un systeme de reporting comptable et de gestionsdeg@tés du groupe a été mis en place et s’est
accompagné d'une refonte du plan de compte deelebke des sociétés du groupe. Ce reporting est une
composante essentielle dans le dispositif de clen#téd’'information financiére.
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S’agissant des engagements hors bilan, chaque engag est centralisé par le département juridiquiad
SAS Pentagone Holding.

L’information financiére et comptable est ensuiggifiee par les Commissaires aux Comptes, puieptés
et expliquée au niveau de la Direction Générale puiniveau du Conseil d’Administration.

V.4.

LIMITATIONS DES POUVOIRS DU DIRECTEUR GENERAL

Le Président Directeur Général est investi des piosites plus étendus pour agir en toute circomstau
nom de la société dans la limite de I'objet social.

Le reglement intérieur présenté ci-dessus a néarspoévu que la décision du Conseil serait requise :

Modifier les orientations stratégiques de la S@cjét

Les acquisitions et cessions de participations 'attits d’'un montant significatif susceptibles de
modifier la structure du bilan de la Société etteut état de cause les acquisitions et cessions de
participation et d’actifs d’'un montant supérieur égal a 200.000 euros ainsi que toute opération
impliquant une partie liée ;

Les opérations se situant hors de la stratégierex@ode la Société.

Le choix la composition du comité exécutif du Greup

Au cours de I'exercice clos le 30 juin 2010, aucliméation n'a été apportée par le Conseil auxymits du
Président Directeur Général.

V.5. PARTICIPATION DESACTIONNAIRESA L'ASSEMBLEE GENERALE

Les conditions de participation des actionnairesAasemblées Générales sont décrites aux artitles 22
des statuts de la SA Fonciere Sépric.

V.6.

REMUNERATION ET AVANTAGES DE TOUTE NATURE ACCORDES AUX

MANDATAIRES SOCIAUX

Aucune rémunération ou avantage n'a été accord®@h2010 aux Mandataires Sociaux.

Le Président du Conseil d’Administration
Monsieur Philippe Vergely

LIRZLIMR
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CHAPITRE VI - Rapports des Commissaires
aux comptesau 30 juin 2010
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V1.1 RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES

CONSOLIDESAU 30JUIN 2010

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confige yotre Assemblée Générale, nous vous
présentons notre rapport relatif a I'exercice &0 juin 2010 sur :

* le contréle des comptes consolidés de la socied®EBRE SEPRIC, tels gu'ils sont joints
au présent rapport,

» lajustification de nos appréciations,

» la vérification spécifique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Cabadministration. Il nous appartient, sur la leas
de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces ¢esip

| - Opinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normesedtice professionnel applicables en France ; ces
normes requiérent la mise en ceuvre de diligenaesgbant d'obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes consolidés ne comportent pas d'anomaligsfisatives. Un audit consiste a vérifier par
sondages ou au moyen d’autres méthodes de sélett®réléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes consolidésonsiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significativetemues et la présentation d’ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avongtéslisont suffisants et appropriés pour fonder

notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés sontiegard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans
I'Union européenne, réguliers et sincéres et danoea image fidele du patrimoine, de la situation
financiere, ainsi que du résultat de I'ensemblestitni® par les personnes et entités comprisesldans
consolidation.

II - Justification des appréciations

En application des dispositions de I'article L. &8u code de commerce relatives a la justificatien
nos appreéciations, nous portons a votre connaiedas@léments suivants :

* |a note 4 de 'annexe expose les regles et méthmataptables relatives a la valorisation des
immeubles de placement.

= |a note 15 de I'annexe expose les regles et méshoalmptables relatives a la constatation
des impots différés et de I'imp6t dans le cadreédjime SIIC.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caractgpeprié de ces méthodes comptables et des
informations fournies dans la note 13 et dans ¢¢sn23 et 26 de I'annexe et a vérifier leur cdaerec
application.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dansadre de notre démarche d'audit des comptes
consolidés, pris dans leur ensemble, et ont dontribaé a la formation de notre opinion exprimée
dans la premiére partie de ce rapport.
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[l — Vérification spécifique

Nous avons également procédé a la vérification ifigpeée prévue par la loi des informations
relatives au groupe données dans le rapport dmgest

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

Fait & Paris et Courbevoie, le 12 octobre 2010
Les commissaires aux comptes

FIDEAC Jean-Marc Tibaldi
MAZARS Jean-Maurice El Nouchi
TOREONR
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VI.2 RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES

ANNUELSAU 30 JUIN 2010

Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confige yotre Assemblée Générale, nous vous
présentons notre rapport relatif & I'exercice ®d30 juin 2010 sur :

* le contrble des comptes annuels de la société FEREISEPRIC, tels qu'ils sont joints
au présent rapport,

» lajustification de nos appréciations,

* les vérifications spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Catideiiministration. Il nous appartient, sur la base d
notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes

| - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normesedtice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en ceuvre de diligencesgtant d'obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes annuels ne comportent pas d'anomaliesfisivies. Un audit consiste a vérifier par
sondages ou au moyen d’autres méthodes de séletg®mréléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes annuelscolhsiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significativetemues et la présentation d’ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avongtéslisont suffisants et appropriés pour fonder

notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, gardedes regles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidaleédultat de I'exercice écoulé ainsi que de la
situation financiere et du patrimoine de la soc#l# fin de cet exercice.

Sans remettre en cause notre opinion expriméessibde nous attirons votre attention sur le point
suivant :

= tel que décrit dans le paragraphe Eaits caractéristiques - Passage au régime SHC e
réévaluation comptable les immobilisations corporelles et financiéres étd réévaluées
sur la base des expertises du patrimoine de latéa@alisées par Cushman & Wakefield

II - Justification des appréciations

En application des dispositions de I'article L.828u code de commerce relatives a la justification
de nos appréciations, nous portons a votre corarasedes €léments suivants :

» |a note2- Régles et méthodes comptables - immobilisafioc@rporelles- de I'annexe
expose les régles et méthodes comptables relativ@siécomposition des mali issus des
opérations de Transmission Universelles de Patrienau de fusions, ainsi que les
modalités de suivi de la valeur des malis techréque
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= |es notes 1- Faits significatifs2- Regles et méthodes comptables - immobilisations
corporelles et financiéres-,3-Détails des postedittan et de résultat (Immobilisations et
variations des capitaux propresle I'annexe exposent les regles et méthodes cobiepta
relatives a la réévaluation des immobilisationgoaglles et financiéres et au montant de
I'exit tax.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caractppoprié de ces méthodes comptables et des
informations fournies dans lesdites notes de I'aaret a veérifier leur correcte application.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dansadre de notre démarche d'audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont doncibagtia la formation de notre opinion exprimée
dans la premiére partie de ce rapport.

Il — Vérifications et informations spécifiques
Nous avons également procédé aux vérificationsfiguées prévues par la loi.
Nous n'avons pas d'observation a formuler sur :

» |a sincérité et la concordance avec les comptegammes informations données dans le
rapport de gestion du Conseil d’Administration etnsl les documents adressés aux
actionnaires sur la situation financiére et les gi@® annuels ;

» |a sincérité des informations données dans le ragleogestion relatives aux rémunérations
et avantages versés aux mandataires sociaux C@sGEMsi qu'aux engagements consentis
en leur faveur a l'occasion de la prise, de laa#®s ou du changement de fonctions ou
postérieurement a celles-ci.

En application de la loi, nous nous sommes assurdes diverses informations relatives aux prises
de participations et de contréle et a I'identité détenteurs du capital et des droits de vote ontis
été communiquées dans le rapport de gestion.

Fait & Paris et Courbevoie, le 12 octobre 2010
Les commissaires aux comptes

FIDEAC Jean-Marc Tibaldi
MAZARS Jean-Maurice El Nouchi
TOREONR
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VI.3 RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES ETABLI EN

APPLICATION DE L'ARTICLE L225-235 DU CODE DE COMMERCE, SUR LE
RAPPORT DU PRESIDENT DU CONSEIL D'ADMINISTRATION DE LA
SOCIETE FONCIERE SEPRIC

Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaires aux comptes ded@&té FONCIERE SEPRIC et en application des

dispositions de l'article L. 225-235 du Code de gmrce, hous vous présentons notre rapport sur le
rapport établi par le président du conseil d’adstiation de votre société conformément aux

dispositions de l'article L.225-37 du Code de conumewu titre de I'exercice clos le 30 juin 2010.

Il appartient au président d’'établir et de souraetir'approbation du conseil d’administration un
rapport rendant compte des procédures de contilene et de gestion des risques mises en place au
sein de la société et donnant les autres informsticequises par l'article L.225-37 relatives
notamment au dispositif en matiere de gouverneientreprise.

Il nous appartient :

- de vous communiquer les observations qu'appellentndtre part les informations
contenues dans le rapport du président, concefeanprocédures de contrdle interne
relatives a I'élaboration et au traitement dedlinfation comptable et financiere, et

- dattester que le rapport comporte les autres métions requises par l'article L.225-37 du
Code de commerce, étant précisé qu’il ne nous ippapas de vérifier la sincérité de ces
autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément aume® d’exercice professionnel applicables en
France.

Informations concernant les procédures de contrélénterne relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiere

Les normes d’exercice professionnel requierentit® ran ceuvre de diligences destinées a apprécier la
sincérité des informations concernant les procéddescontrble interne relatives a I'élaboratioatet
traitement de linformation comptable et financi@entenues dans le rapport du président. Ces
diligences consistent notamment a :

- prendre connaissance des procédures de contr@méntelatives a I'élaboration et au
traitement de linformation comptable et financieemus-tendant les informations
présentées dans le rapport du président ainsieleedbcumentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permisbdiéia ces informations et de la
documentation existante ;

- deéterminer si les déficiences majeures du contiriierne relatif & I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiéree nous aurions relevées dans le cadre
de notre mission font I'objet d’une information appriée dans le rapport du président.
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Sur la base de ces travaux, nous n‘avons pas n/abea a formuler sur les informations concernant
les procédures de contrdle interne de la sociéldtives a I'élaboration et au traitement de
linformation comptable et financiére contenues sdale rapport du président du conseil
d’administration, établi en application des dispioss de l'article L.225-37 du Code de commerce.

Autres informations

Nous attestons que le rapport du président du domsadministration comporte les autres
informations requises a l'article L.225-37 du Cddecommerce.

Fait a Paris et Courbevoie, le 12 octobre 2010
Les commissaires aux comptes

FIDEAC Jean-Marc Tibaldi
MAZARS Jean-Maurice El Nouchi
TOREONR
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VI.4 RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES

CONVENTIONSET ENGAGEMENTSREGLEMENTES

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaire aux comptes de \#miciété, nous vous présentons notre rapport sur
les conventions et engagements réglementés.

Conventions et engagements autorisés au coumsxaedice
En application de l'article L. 225-40 du Code dennterce nous avons été avisés des conventions et
engagements qui ont fait I'objet de l'autorisapogalable de votre conseil d’administration.

Il ne nous appartient pas de rechercher l'existémentuelle d'autres conventions et engagements mai
de vous communiquer, sur la base des informatiaheaus ont été données, les caractéristiques et le
modalités essentielles de ceux dont nous avoravétés, sans avoir a nous prononcer sur leuréutilit
et leur bien-fondé. Il vous appartient, selon ksnes de l'article R. 225-31 du Code de commerce,
d'apprécier l'intérét qui s'attachait a la condnsile ces conventions et engagements en vue de leur
approbation.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que noussaestimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des ceeaites aux comptes relative a cette mission. Ces
diligences ont consisté a vérifier la concordanes iformations qui nous ont été données avec les
documents de base dont elles sont issues.

Autorisation d’'acquisition d'un batiment dénommé D sis a Valence auprées de la SNC SEPRIC
PROMOTION

by

Conformément & ses engagements, la SNC SEPRIC PRGDMNDa proposé un béatiment sis a
Valence, les Couleures Ill dénommé D a la FONCIEREPRIC a un prix d’achat hors frais de
2 240 000€.

Cette acquisition n’était pas réalisée au 30 jWOA® le locataire n'ayant pas pris possession des
locaux.

Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGEr#&sident Directeur Général,
PENTAGONE HOLDING, administrateur et représentée dansieur
Philippe VERGELY
Monsieur Bernard ROBBE, administrateur
Monsieur Francis FERRAND, administrateur

Conseil d’Administration de FONCIERE SEPRIC du 5obece 2009.

Autorisation d’acquisition d'un batiment sis a Le Vigen aupres de la SNC SEPRIC
REALISATIONS

Conformément a ses engagements, la SNC SEPRIC FFAALONS propose un batiment sis a Le
Vigen a la FONCIERE SEPRIC a un prix d'achat hoassfde 5 180 000€ (prix de vente 5 070 000€ +
110 000€ correspondant a la prise en charge desuttalu locataire DECATHLON).

Cette acquisition via crédit bail a eu lieu le ilgs 2010.
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Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGEI&sident Directeur Général,
Monsieur Bernard ROBBE, administrateur
Monsieur Francis FERRAND, administrateur

Conseil d’Administration de FONCIERE SEPRIC du &8rfer 2010

Autorisation d’acquisition d’'un batiment sis a Frouard auprés de la SNC SEPRIC
PROMOTION

Conformément a ses engagements, la SNC SEPRIC PRGDMNOpropose un batiment sis a Frouard
a la FONCIERE SEPRIC a un prix d’achat hors fr&i2d®80 000€. Un bail a été conclu avec KIABI.
Cette acquisition via crédit bail a eu lieu le @ill¢t 2010.

Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGEL&si&ent Directeur Général,
Monsieur Bernard ROBBE, administrateur
Monsieur Francis FERRAND, administrateur

Conseil d’Administration de FONCIERE SEPRIC du &8rfer 2010

Conventions et engagements approuvés au coursratese antérieurs dont l'exécution s'est
poursuivie durant I'exercice

Par ailleurs, en application du Code de commeroeis ravons été informés que I'exécution des
conventions et engagements suivants, approuvéswas d'exercices antérieurs, s'est poursuivie au
cours du dernier exercice.

Convention de délégation de gestion avec la sodREAITAGONE HOLDING

La société Pentagone Holding et la société FONCISRPRIC ont conclu le 16 octobre 2008 une
convention de délégation de gestion regroupamntlesions administratives comptables et financiéres.
La charge de 'exercice constatée a ce titre glestte a 297 793,50€.

Fait & Paris et Courbevoie, le 12 octobre 2010
Les commissaires aux comptes

FIDEAC Jean-Marc Tibaldi
MAZARS Jean-Maurice El Nouchi
FTORELOMR
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Honor air es des commissair es aux comptes

Commissaires aux Comptes titulaire

» Ficomex absorbé par Fideac e Mazars
146 Bd Hausmann Immeuble Exaltis,
75008 PARIS 61 Rue Henri Regnault

92075 La Défense Cedex
représenté par Mr J.M. Tibaldi représenté par M Bt Nouchi
AGO sur les comptes 2015 AGO sur les comptes 2013

Commissaires aux Comptes suppléants

* Monsieur Marc Beauvais * Monsieur Dominique Muller
63 Boulevard des Batignolles Immeuble Exaltis
75008 Paris 61 Rue Henri Regnault

92075 La Défense Cedex
AGO sur les comptes 2015 AGO sur les comptes 2013

Honoraires des Commissaires aux Comptes

Fideac (ex Ficomex}®

Exercice 2009 - Exercice 2009 Exercice 2009 - | Exercice 2009
2010 (6mais) 2010 (6mais)

Montant Montant Montant o Montant
HT HT HT 0 HT

Audit
* Commissariat aux comptes
. Emetteur 35 000f€ 100%| 301304 100%| 23 000¢€ 100%) 17 000 € 100%
. Filiales intégrées globalement 3400€ 98%
* Missions accessoires
. Emetteur
. Filiales intégrées globalement
Sous total 35000€ 100%| 30 130€ 100%| 26 400 € 17 000 € 100%
Autres prestations le cas
échéant
* Juridique, fiscal, social
* Technologies de I'information
* Audit interne
* Autres

Sous tota

Total | 35 000 € 30130 € 26400€ | [17000€

(1) Pour les précédents exercices, Monsieur Jean-M&8#&LDI était commissaire aux comptes titulaire

LIRLIMR
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Document d’'infor mation annuel

Etabli conformément aux dispositions de l'artic222Z du réglement général de I'Autorité des Marchés

Financiers.

06/07/2009 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | Bite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
06/08/2009 Infqrmation mensuell.e relative au nombrg total | Bite Internet Fpnciére Sépric
droits de vote et d’actions composant le capitaisdo | Actusnews Wire
Information mensuelle relative au nombre total %Ei‘te Internet Fonciére Sépric
08/09/2009 | droits de vote et d’actions composant le capitalado .
. ; T Actusnews Wire
/ Bilan semestriel du contrat de liquidité
05/10/2009 | Résultats de I'exercice clos le 30 209 (6 mois) | S'c Intemet Fonciere Sepric
Actusnews Wire
08/10/2009 Infqrmation mensuell.e relative au nombrg total | Bite Internet Fpnciére Sépric
droits de vote et d’actions composant le capitaisdo | Actusnews Wire
16/10/2009 Rapport financier de I'exercice clos le 30/06/2009 Site Internet Fonciére Sépric
Mise a disposition Actusnews Wire
21/10/2009 | Avis de réunion valant avis de convaeati Site Internet Fpnmere Sepric
Actusnews Wire
04/11/2009 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | &ite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
05/11/2009 In_formation trimest'rielle - chiffre d'affaires du®1 Site Internet Fpnciére Sépric
trimestre de I'exercice 2009/2010 Actusnews Wire
04/12/2009 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | &ite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
09/12/2009 Compte-rendu de I'assemblée générale Ordinaire Site Internet Fpnciére Sépric
26/11/2009 Actusnews Wire
06/01/2010 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | Bite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
01/02/2010 Bilan annuel du contrat de liquidité Site Internet Fpnmere Sepric
Actusnews Wire
05/02/2010 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | &ite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
23/02/2010 Résultat du premier semestre de I'exe2009/2010 Site Internet Fpnmere Sepric
Actusnews Wire
Mise a disposition du rapport semestriel |gite Internet Fonciere Sépric
220200 31/12/2009 Actusnews Wire
08/03/2010 Infqrmation mensuell.e relative au nombrg total | &ite Internet Fpnciére Sépric
droits de vote et d’actions composant le capitaisdo | Actusnews Wire
08/04/2010 Info_rmation mensuell_e relative au nombre_ total | Bite Internet F_onciére Sépric
droits de vote et d'actions composant le capitalado | Actusnews Wire
05/05/2010 Infqrmation mensuell.e relative au nombrg total | Bite Internet Eonciére Sépric
droits de vote et d’actions composant le capitaisdo | Actusnews Wire
07/05/2010 In_formation trimest_rielle — chiffre d’affaires du™3 | Site Internet F_onciére Sépric
trimestre de I'exercice 2009/2010 Actusnews Wire
Comptes annuels et consolidés définitifs de I'eixerc . R
28/08/2009 | o o o008 BALO - Parution n°103
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Date Objet Support
21/10/2009 | Auvis de réunion valant avis de convacati BALO - Parution n°126
Comptes annuels et consolidés définitifs de I'exerc . o
14/12/2009 clos le 30/06/2009 BALO - Parution n°149
Dépbt des comptes annuels de l'exercice clos Geeffe du Tribunal de Nanterr
1471212009 | 55/66/2009 dépot n° 34465
L . Greffe du Tribunal de Nantert
02/03/2010 | Changement de commissaire aux compidesre dépot n° 6780
10/11/2009 | Avis de convocation a I’Assemblée LastéeAffiches N°224
27/11/2009 | Auvis de fusion SCI Soho Les Petitesonifis N° 237
02/12/2009 ﬁt‘ﬂg ir‘le changement de commissaire aux COMP[ES; potiies Affiches N°240
04/12/2009 Publication des droits de vote a I'Adsiée Les petites Affiches N°242

LIRZLIMR
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FONCIERE SEPRIC

116, rue de Silly - 92773 BOULOGNE CEDEX
Tél. : 01 46 99 42 00 - Fax : 01 48 25 03 11

comficontact@groupesepric.fr




