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1 Etat consolidé de la situation financiére

JOHE2010 32005
ACLE{en duros) Males
6 maoks, 12 mals
GaodWill
nmobilisations incorporeles nettes
Immeubles de placement 17 231 896 87731 787| 0.1
Auires mmobiksations corporeles 241 544 253808 0.9
¥mmobdisations en cours
Autres actifs financiers non courants 1.1
TOTAL ACTIFS NONCOURANTS | 17473240  e798s588

Clients et comptes raltachés 153 683 191 349] 10.2
Autres aclfs couranls 380 985 1220728 10.2
Trésorerie o} équivalents de trégoreria 224 358 18858 103
Aclifs classés comme délenus en vue dela 53
vanle 54 267 687 -
TOTAL ACTIF 72549 211 89 420 528

Jareraati SN
Passil (aneuros) Moles

B ks 13 mais

Capilal soclal 15013 180 15013 160 104
Frimes d'émission 3764930 3784 930| 104
Autres réserves -7 250 388 -7877 709
Résuliat de la période | -eoreares) 214 48|

CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE

Provisions 56735 56735| 10.5.1
Passif s financiers non Couranls 24 587 018 71830055 10.5.2
Passlfs non courants 24 624 65) 71886 790

Passifs financiers courants 618 4565 8§79 053| 10.5.2
Deltes fournisseurs el comptes rallachés 1 082 067 1 737 382 10.5.2.4
Aulres passils courants 177 785 141680 10.5.2
Passis clagsés comme détenus en vue de ba 53
vente 56242 31 ’
Passifs courents 57 121628 g 858 108

e 726548211| 89420528




2 Compte de résultat consolidé et résultat global

_ AO0EI200 0A0EI 2008
B BuUros
B mais & mois
Chiffres d'affaires nots 716 367
" Produits d'sxploitation o 339 249 3689 1]
Production steckée ’
Reprises sur amortissements et provisions 3658
Autres produits opératicnnels -2 1
Autres produits opératicnnels non courant 339 251 10.6.1
" PRODUTS OPERATIONNELS ~ 1mee | 7tmom |
T\Iarh.a.s d'exploitation ‘ - -548 401 -_';65 .413 . 10—6—2 il
""Achats de marchandises B T 1
Variations des slocks de marchandises
Autres achals et charges extemes 522773 758 223
Impols, taxes et versemanls assimilés -25654 -118¢
Charges de personnel
Aulres charges cperationnefies 4 1
Dotatlons aux ammssamants,bro\dslons ot dé;réaons . [l 47661602 | Tare3s | i
™ BAP sur inmobisations ' o T 250 591 72256
QAP sur actifs circulanls -6 069
Cépréciations des immobilsations -17 401 001
CHARGES OPERATIONNELS [ ;18 200 023 -937 738
BRI AT OFATEE === [ L =S )
Produfts financiers 197 624 189105
Charges financléres 4011368 -1039 74
" RESULTAT FANANCIER N 3813724 | 860626 | 1063
RESUL TAT AVANT IMPOT 20724774 | 1068338 |
krpdls couranls 106.4
Impéts différés 106.4
| RESULTAT DES ACTIVITES POURSUVIES 2074774 | -10683ia
" RESULTAT DES ACTIVITES ABANDONNEES - -20 -41663 1055
RESULTAT NET | zoraea | awssm | 11
" Part des .rrinor.taire;s ] = o T
Fart du groupe -20724 794 -1 109953
Résultat net part du groupe des activitds poursuivies par actions 13
- résultal de base par action 137,23 676 ’
~Tésultal diué par action T3 676
Résultat net des activités abandonnées par actions
- résulal de base par aclion — = B D00 | -
T Crésuat diiué par acton 000 [ 02 | -
Résultat net part du groupe par actions
"~ Cthsullat de base par action - ToamEs | TTTIe i
" résultat diué par action 13123 7,08 ]




2010

En guras
BEmots BEmols
Hat da résulat global 13
Résultat net -20724 794 -1 108 593
Couverture des flux de trésorerie 2 552 088 -712620 562

- Dont Gak / Perte généré durant & périoda

- Dent Recyclge en résuffaf sur b péribde 2552088
Effet d'irpdt sur les aulres éments du résultai global
RESULTAT GLOBAL -18 172 706 -1822913 13
Part des minoritairas
Part du groupe -18172 708 -1822 913




3 Etat des flux de trésorerie

e th ]
B mbis

Résultat net consolidé -20724 794 -1 199 991
Flus value de cession
Amortisserrenls el provisions 17 819 240 172 000
Capacité d at.aloﬂpancomont aprés colit de I'andettement financier net -2 906 664 -337 991
ot charge d'impot
Charge d'intéréts 1057 285 1029 000
Charge dimpéls
Flux de trésorerie e?vant varlatlon du hesqgin de fonds de roulsment, -1 845 269 91009
charge d'intérét dt im pét
Impéis payés
Varialion du BFR i 4 ractivilé 37842328 396 000
Flux alfectés aux achvités abandonnés 26 000
Flux niet da trésorerie généré par i'activité 1936 059 512009
Acquisiton dimrroblisations corporelles et incorporelles 1932747 -2 158 000
Rermboursement d'imrmobilisations financléres el préls
Flux affectés aux activilés abandonnés
Flux nats de trésorerie liés aux opérations d'investissemant -1 132 747 -2 168000
Varialich des aulres Fonds propres
Erprunts 892 889 2 428 000
Remteursements demprunts -290 000
Dépols de garante kocataires 2000
ntéréts payés -1483150 -96 000
Flux affeciés aux aclivités abandonnés -394 000
Flux not de trésorerio liés aux opérations de financemant -630 261 1648 000
Variation de trésorarie natte 213954 3007
Variation de trésorerie nette 23084 3oar
Disponibilités & factif 16856 19 000
Déceouverts bancaires 5614
Equivalenis de Lrésorere
Trésoraerie d'ouverture 11242 19 000
Disponibilités & ractif 224296 22 00D
Découverts bancaires
Equivalents de frésorene
Trésorerle de cléture 224 236 22 000




La variation du Besoin en Fonds de Roulement (3 784 K€} est constituée par les variations suivantes :
- clients et autres débiteurs pour 334 K€,
- fournisseurs et autres créditeurs pour 2 585 KE,
- autres mouvements pour 865 KE.

Le poste « acquisitions des immobilisations corporelles » (1 133 KE) est composé principalement des
frais financiers capitalisés pour 1 023 K€ sur I'ensemble immobilier du 144, rue Rivoli Roule.

|~



4 Variation des capitaux propres consolidés

En omros Capita itd ki
Famsisig

Shuatfon 4 Ia cl3ture 3111212008 15013 160 31764 930 5128622 - 11971 555
Résuliat ds fexercice - - <1108 593> <1 109 993>
Aukres démenls du résullal global <12 8920 <712 920>
Résultat global - - <f 108 933> <71920> . <192291%
SHuatlon & la cldture 30/06/2009 15 613 160 3764930 <5 235616> | <2392833> - 10 148 844
Situation & la cibture 31/12:2009 16 013 160 1764930 <7 250 370> | <2552 087> - 8376633
Résukatde fexercice - - <20 724 794> <20 724 794>
Autres d¥ments du résukat glebal 2552 088 2552088
Résubtal globaf - - <M T4 794> 2652088 - <{8 172 706>
Situation A la cléture 30/08/2010 15013 160 3764 930 <27 975184 1 - | asrors




5 Principes comptables

_______________________________________________ |

5.1 Conformité avec la norme IAS 34

Les états financiers consolidés intermédiaires résumés ont été préparés en conformité avec la norme
IAS 34 « Information financiére intermédiaire ». lls ne comportent pas l'intégralité des informations
requises pour les états financiers annuels complets et doivent étre lus conjointement avec les étatls
financiers du Groupe pour I'exercice clos le 31 décembre 2008.

5.2 Saisonnalité

L'activité du Groupe, qui consiste & louer et développer son patrimoine immobilier, est par nature naon
saisonniére. En conséquence, les comptes consolidés résumés ne sont pas influencés par des
charges ou produits saisonniers.

5.3 Application IFRS 5

Le Groupe applique IFRS 5 «Acfifs non courants détenus en vue de la vente et activités
abandonnées », lorsque le bien est immédiatement disponible et gque la vente est hautement
prebable.

* Les activités concernées par les activités abandonnées font l'objet d'un reclassement sur une
ligne distincte « résultat des activités abandonnées » dans le compte de résultat. Dans le
tableau des flux de trésorerie, les flux générés par ces actifs sont isclés sur des lignes
spécifiques (activité, investissements, financements).

* Les actifs nen courants détenus en vue de la vente font I'cbjet d'un reclassement sur une ligne
distincte « actifs destinés & étre ceédeés » et « passifs destinés & étre cédés » au bilan. L'actif
est évalué au montant le plus bas entre sa valeur comptable et sa juste valeur diminuée des
colts de la vente.

Evénements important survenus depuis e 30 juin 2010 :

Ces événements sont listés au § 6.2 de 'annexe. Parmi ces &€léments il est mentionné la conclusion
d'une promesse de vente en date du 6 aolt 2010 concernant 'ensemble immobilier 144 rue de Rivoli
pour une valeur de 623 ME TTC (scit 55 M€ HT). Dans les compfes consolidés, cet ensemble
immabilier est comptabilisé pour une valeur brute de 72,3 ME et amorti pour - 0,6 M€, soit une valeur
nette comptable de 71,7 M€. Cela induif une perte de valeur de l'ordre de 17,4 ME {compte tenu des




frais de cession estimés a 732 K€) qui a été constatée dans les comptes consolidés au 30 juin 2010
sous la forme d'une dépreciation sur immobilisations.

En consolidation, nous avons reclassé pour la SCI Rivoli Roule en IFRS 5, les éléments suivants :

rmeubles de placement 54 268
Actifs classés comme détenus en vue de lavente 54 268
Emprunts et autres dettes financiéres 55 242
Passifs classés comme détenus en vue de lavente 55 242

Le reclassement en IFRS 5 des Actifs et Passifs classés comme détenus en vue de la vente a pour
conséquence :

- Le recyclage de |a juste valeur du Swap de taux en résultat pour 2 552 K€,

- L'amortissement anticipé des frais d'emprunt pour 431 K€ dont 156 K€ en impact résultat.

5.4 Reégles et méthodes comptables

Les méthedes comptables retenues au 30 juin 2010 sont identiques a celles appliquées dans les états
financiers consolidés de I'exercice clos le 31 décembre 2009, a 'exception :

-des dispositions directement lices 2 I'dtablissement des comptes intermédiaires. A ce titre, la charge
d'impdt est calculée a partir d'une estimation d'un taux effectif annuel moyen dimpét appliqué au
résultat comptable avant impot,

-des évolutions de référentiel exposées ci-dessous.

Les principes comptables retenus pour la préparation des comptes consolidés semestriels sont
conformes aux normes et interprétations IFRS telles qu'adoptées par I'Union Européenne au 30 juin
2010 et disponible sur le site :

hitp:/lec europa ewinternal market’accoutingfiasiindex_fr.thm#adopted-commission

10




Les nouvelles normes, amendements de normes et interprétations suivants adoptés par I'Union
Européenne sont;

- I'I[FRS 3 révisée « Regroupements d'entreprises »

- L'IAS 27 amendée « Etats financiers individuels et consolidés »

- L'amendement a IFRS 2 « Transactions intra-groupe dont le paiement est fondé sur des
actions et qui sont réglées en trésorerie »

- Les amendements & IFRIC 9 et & |AS 39 « Dérivés incorporés »

- L'amendement a I'lAS 39 « Eléments éligibles & la couverture »

- L'IFRIC 15 « Accords de construction de biens immobilters »

- L'IFRIC 16 « Couverture d'un investissement net dans une activité a I'étranger »

- L'IFRIC 17 « Distributions d'actifs non monétaires aux propriétaires »

- LIFRIC 18 « Transferts d’actifs provenant de clients »

- Les améliorations annuelles des IFRS publiées en Avril 2009.

L'application de ces nouvelles normes n'a pas d'incidence sur [es comptes du Groupe.

Le groupe est actuellement en cours d’appréciation des impacts, consécutifs a la premiére application
de ces nouveaux textes mais n'en attend pas d'incidences significatives :

- Amendement IAS 32 — classification des droits d'émission (1);

- |AS révisé — Information a fournir sur les parties liées (1} ;

- IFRIC 19 — Extinction des passifs financiers avec des instruments de capitaux (1};

- Amendement IFRIC 14 — |AS 19 : Limitation de l'actif au titre de prestations définies,

obligations de financement minimum de leur interaction {1);
- IFRS 9 — Instruments financiers : classifications ef évaluations (2) ;
- Amélioration naturelles des normes IFRS (26 acit 2009) (2).

(1) : adopté par 'Union Européenne
(2) : Non adopté par I'Union Européenne

5.5 Date d’'arrété

Toutes les sociétés consolidées cléturent leurs comptes au 31 décembre.
Les comptes consolidés présentés ici couvrent la période du 1% janvier 2010 au 30 juin 2010,

Le Conseil de Surveillance qui a été tenu le 10 janvier 2011 a examiné les comptes consclidés établis
au titre du 1% semestre 2010 et arrétés par le gérant.

5.6 Estimations

La preparation des états financiers consolidés infermédiaires resumés nécessite de la part de la
Direction lexercice de jugement et I'a conduit & effectuer des estimations. Celles-ci portent
essentiellement, compte tenu de I'activité, sur les immeubles de placement (cf note 5.6.1), les terrains
et les immobilisations en cours d'une part, [a valorisation des instruments financiers d’auire part {cf
note 5.6.2).
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56.1 Immeubles de placeaments

Selon la norme IAS 40, un immeuble de placement est défini comme un bien immaobilier detenu pour
en retirer des loyers ou pour valoriser le capital ou les deux par opposition a:

- l'utilisation de I'immeuble dans ta production, la fourniture de biens ou de services ou a des
fins administratives ;
- la vente dans le cadre d'une activite ordinaire.

Le groupe a adopté le modéle du colt selon la norme IAS 40 et IAS 16. Selon ce medeéle, les
immeubles sont enregistres au codt, intégrant les droits et frais,

Ces immeubles font I'objet d'un amortissement selon la méthode des composants dont la proporticn a
été déterminée en prenant comme référence la grille de la fédération des socigtés immobiliéres et
fonciéres (FSIF).

Les composants et les durées d'amortissements pratiqués, selon le mode linéaire, sont les suivants :

- gros ceuvre 80 ans
- facades, étanchéijté, couverture 40 ans
- installations générales et techniques 20 ans
- agencements 15 ans

Au sein de chague immeuble, les éléments devant faire I'objet de remplacement & intervalle régulier
sont isolés et comptabilisés separement.

Les immeubles font I'objet d'un test de dépréciation, lorsqu'a la date de cldture, des evénements ou
des circonstances indiquent qu'une perte de valeur a pu étre subie.

La valeur recouvrable est déterminée en fonction de I'évolution des valeurs vénales issues
d'expertises externes, Elles sont faites par la société TINSA, expert indépendant, sis 38 rue de Berri
75008 Paris.
Ces évaluations sont basées selon trois méthodes :

- la méthode des « Discounted Cash-Flows »

- La meéthode dite « de comparaiscn » consistant & prendre en considération les prix de
marché actuels pour des produits similaires.

- La méthode résiduelle pour la valeur des Terrains.

Des pertes de valeurs sont constatées sur les actifs dés fors que la valeur recouvrable est inférieure a
la valeur nette comptable.
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Confarmément a IAS 40, le Groupe indique par ailleurs la juste valeur des immeubles de placement
correspondant & la valeur recouvrable.

56.2 Instruments financiers de couverture

Les instruments dénvés utilisés par fe groupe dans le cadre de sa gestion du risque de taux d’intérét
sont inscrits au hilan pour leur valeur de marché. Cette valeur est déterminée par les établissements
bancaires émetteurs dont e calcul est réalisé & partir d'un modeéle :

- intégrant le différentiel de cash flow entre un IRS (« interest rate swap ») fixe et un flottant ;
- actualisant les flux avec une courbe des taux.

Ces instruments concernent I'emprunt souscrit auprés de la BBVA pour financer I'ensemble immobilier
Rivoli-Roule, qui a été souscrit & un taux d'intérét de I'Euribor + 1,3 points.

Pour diminuer I'exposition au risque de variabilité du taux, le groupe a recours a une couverture de
taux lui permettant d'échanger le taux variable de cet emprunt en taux fixe a4 5,22 %. La juste valeur
du swap de taux au 30 juin 2010 est de 2 954 K€ en défaveur du Groupe.

Ces instruments dérivés utilisés par le Groupe étaient éligibles & la comptabilité de couverture
jusgu'au 30 juin 2010.

Ces instruments dérivés couvraient les flux de trésorerie relatifs a 'emprunt de la SCI Rivoli Roule
dont les actifs et passifs ont été reclassés en actifs et passifs destinés a étre cédés. {cf. point £.3).

Les emprunts de cette entité étant désormais qualifiés de passifs courants, la relation de couverture
est donc rompue.

A ce titre, les variations de juste valeur, comptabilisées précédemment en « autres éléments de
résultat global », ont été recyctées en resultat.

5.7 Méthode de consolidation

Les sociétés placées sous le contrble exclusif de Fonciére R Paris ainsi que les sociétés dans
lesquelles le groupe exerce une influence notable matérialisée par le contréle direct ou indirect d'au
moins 20% du capital sont incluses dans le périmétre de consclidation.

Les créances, deftes, engagements et opérations réciproques entre les sociétés intégrées sont
éliminés, De méme, les produits et charges intra-groupe sont neutralisés.

13




6 Evénements significatifs de [I'exercice et

continuité d’exploitation

6.1 Faits marquants

Le groupe Foncigre R-Paris s'est attaché lors du 1% semestre 2010 en cours a maintenir et valoriser
son patrimoine actuel.

Sur 'opération en développement dénommée « Rivoli-Roule », portée par la filiale SCI Rivoli-Roule,
et aprés la libération de I'actif de toutes centraintes administratives (courant 2009), le pool bancaire
finangant I'opération de développement a bloqué lors du 1 semestre 2010 la part du financement
permettant de realiser les travaux de construction (cf point 6.2), arguant du fait de la non pré-
commercialisation de |la partie commerce entres autres.

Sur l'opération du 66 rue de Riveli, immeuble détenu en propre par Fonciere R-Paris, les
négociations en vue du renouvellement des baux commerciaux arrivés a échéance ont été menées
avec succés pour I'un des deux principaux locataires dans le cadre d'un accord entre les parties. Pour
le 2™ locataire les négociations sont toujours en cours.

6.2 Evénements importants survenus depuis le 30 juin 2010

Compte tenu de difficultés résultant des engagements financiers de la SCI| Rivoli-Roule, principale
filiale de Fonciere R-Paris, Fonciére R-Paris a engagé des négociations avec les banques
créancieres de cette filiale en vue d’obtenir un aménagement de ses obligaticns centractuelles et
financiéres & court terme.

A ce jour, les negociations engagées avec lesdites banques créanciéres n'ont pu aboutir, la SCi
Rivoli-Roule se retrouvant de fait en défaut au titre de certaines de ses obligations contractuelles vis-
a-vis desdites banques.

Fonciére R-Paris et la SCI Rivoli-Roule onf, foutefois, entamé une nouvelle phase de négociations
avec les banques concernées afin de trouver une solution acceptable pour 'ensemble des parties.

Le pool bancaire a pour autant déclaré I'exigibilité anticipée de toutes les sommes dont la SCI Rivoli-
Roule est redevable au titre du contrat de crédit.

Fonciére R-Paris, dans un contexte ol toute sclution négeciable impliquait ia cession en I'état et &
bref délai de l'actif détenu par cette derniére, sis notamment 144 rue de Rivoli 75001 Paris a
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communiqué sur le fait que sa filiale SCI Rivoli-Roule a cenclu, le 6 aolt 2010, une promesse de
vente du 144 Rivoli.

La promesse de vente de I'immeuble pour un montant TTC d'environ 62,3ME€ est assortie de diverses
conditions suspensives usuelles afférentes, notamment, & l'état de la situation hypothécaire, au
transfert du permis de consiruire, ainsi qu'a I'absence de droit de préemption. A ce jour, toutes les
conditions suspensives n'ont pas encore &té levées mais les conséquences de cette opération ont été
comptabilisées dans les comptes arrétés au 30 juin 2010, avec notamment I'enregistrement d'une
dépréciation pour un montant d'enviren 17,4 millions d'euros.

Par ailleurs, et comme il était indiqué dans le rapport annuel 2009, au titre de 'opération du 66 rue de
Rivoli, les négociations engagées dés 2009 sur le renouvellement des baux commerciaux ont abouti a
obtenir un accord de gré 4 gré sur un nouveau bail commercial de 12 ans et un loyer en augmentation
de 93% sur I'un des baux.

Cette négociation laisse envisager une négociation définitive avec un autre bail commercial qui devrait
se conclure sur des niveaux d’augmentation locative similaire, amenant le revenu locatif de 'ensemble
immobilier & plus de 1.000.000 € par an, hors taxes et hors charges.

6.3 Continuité de 'exploitation

Les comptes semestriels du 30 juin 2010 ont été établis dans le respect du principe de continuité de
I'exploitation.

En effet, sur le plan fonctionnel, & travers une politique de gestion attentive des charges courantes, le groupe
Fonciére R-Paris compte améliorer son résultat d'exploitation.

Ensuite, sur le plan opérationnel, la gestion de l'immeuble « 66 Rivoli » détenu en propre par Foncigre R-
Paris bénéficiera d'une politique locative active ; les locaux d'habitation sont quasi entiérement loués et les
baux des locaux commerciaux sont en cours de renouvellement avec une augmentation prévisionnelle
significative.

6.4 Fiscal

Au cours du 4éme trimestre 2007, notre société a fait I'objet d'un contrdle fiscal. Début 2008, sur les conseils
de notre fiscaliste externe, nous avons contesté I'ensemble des redressements qui nous ont &té notifiés pour
un mentant principal de 604 753 €. Les redressements portent principalement sur le rejet de I'application du
régime meére-fille sur la période 2004 avant |a prise de contréle par le groupe Restaura. Ces redressements
nous apparaissant manifestement infondés et excessifs, aucune provision n'a été enregistrée dans les
comptes au 30 juin 2010. Le Comité des abus de droit a été saisi pour avis le 10 juillet 2010.
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La société Fonciére R Paris a regu un courrier datant du 16 décembre 2010 de la Direction Générale des
Finances Publiques, leur informant de {'abandon du rehaussement en matiére d'impdt sur les sociétés,
notifié au titre de I'année 2004 par lettre 3924 du 10 décembre 2007, en application de la procédure de
répression des abus de droits (art. L 64 du Livre des Procédures Fiscales).

6.5 Rémunération des organes de gestion et de direction

Aucune rémunération et/ou jeton de présence n'ont été alloués par la société FONCIERE R-PARIS
(EX R-SIIC) aux membres du Conseil de Surveillance au cours de cet exercice.
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7 Gestion des risques

-Risque de taux d'intérét :

Hormis les emprunts bancaires classés en IFRS 5 et faisant I'objet d'un swap, les autres dettes sont &
taux fixe. Le Groupe n'est donc pas expose au risque de taux d'intérét.

-Risque de crédit :

Le montant des créances & l'actif du bilan est peu important et représente un risque trés limité. lin'y a
pas de placement de trésorerie.

-Risque de liquidité :

Certains contrats de financement comportent des clauses de remboursement anticipé en cas de non
respects de covenants.

Analyse des passifs financiers par maturité :

Dettes financiéres man cowantes 24567986 24505 869 24359201 0877 2456798
Celtes financiras cowanles 80465 D45 80455 BT 465
Dettes fournisseurs 1082067 1082067 1082 07 1082057
Autres dettes daxploilation courantes w7785 77785 s 77 785/

Instrument dénves de taux
Tatal 28 447 235 € 26 338 208 € 1879 317 € - £ 24 359 201¢ WATTE 26 447 235 €
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8 Périmétre

U ERLLET

ol

SA3 FONCIERE R PARIS | BX RS9C) .
1 rue $&diol, 75007 Parls, France 445750585 Sackts mbre
SAS IMMOBILIERE HAFFNER 401280344 | 100% 100% 100% 100% | imegretion giobale | agration gobale

1 rue Sédilol, 75007 Paris, France

3CI LNO BIS PARADIS N "
1 rus Sedilot, 75007 Paris, Franca 450484515 100% 100% 100% 100% Intégration giobale | htegration globale

SCI 58S PARADIS

1 rue Sédilot, 75007 Paris, Franco 450485497 100% 100% 100% 100% Ttégraticn gbbale | ntégralion globale
SCI SIETE PARADIS ! L
S04485! 0 ¥ 00 [ ok I bal
1 rue Sédilol, 75007 Paris, France ! al 100% 100% oo 100 riraiEngoteR | Mégalbn gebae
SCI RIVOLI ROULE . L
1 rue Sédiiot, 75007 Paris, France Mk 100% 100% 1% oo earatengotnk | bifgalondobae
Cl 23
§Cl 231 5T HONORE 492995921 100% 100% 100% 100% nlégration globale | hlégralion globala

1 rue Sédilot, 75007 Paris, France
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9 Secteurs opérationnels

FONCIERE R-PARIS (EX R-SIIC} a une seule activité de fonciére active privilégiant les opérations
mixtes (habitations, commerces et/ou bureaux) dans Paris, a fort potentiel de création de valeur;
situées dans des emplacements de premier plan en termes de situation et services; présentant un

caractére architectural fort.
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10 Commentaires chiffrés du bilan

10.1 Actifs non courants

10.1.1 Tableau de variations des actifs bruts non courants

Tagialisation

Augm entation des frass Ciminusttan Eransfart iy IHOEZ010
firanciers

Terrains 671957 532 -48 835 095 13 132437
Gros cewres 4820 159 -2 816 596 2001563
Fagades, couvertures 1738028 -B45 579 892 450
install.générafes el lechniques 2141712 -1 166 046 ara T8
Agencements 1 598 882 -501 904 508874
immobilisaTions Corporelies en Cours 105 889 -7862 96 127
En cours 11943 614 412762 -12355 776 a
Cott demprunts 4 336 921 719856 -5 056 877 0
R f_mmoubles do piacomants (*) 88653 238 L 411762 1 719366 | -719%073% 4 = 17800277
AAi divers 247 411 247411
Matériel de bureau ef informatique 6176 6176
Mobilier 50 361 50 361

Autres Immobllisatlons corporslles 303 948 303948
Gages espéces a - - ) E'
Instruments dérivés s/ risque de bx dintéréls

Autres actifs finanelors nan sirant 1] = T

Tetal général 88 962 246 411782 713 968 71990 739 18 104 226

(") cf. point 5.3 — Application IFRS 5

Sur la base d'expertises externes faites en date du 15 juillet 2010, le montant de la juste valeur des
immeubles de placement, terrains et immobilisations en cours sis rue 66 rue de Rivoli, 3 et 5 Temple

75001 PARIS s'eléve a 21 042 972 € au 30/06/2010.

Sur la base de la promesse de vente en date du 6 aclt 2010,le montant de la juste valeur de ces
immeubles de ptacement, terrains et immobilisations en cours sis 140 et 144, rue de Rivoli, 5-7-8-11
rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec 75001 PARIS {opération Rivoli-Roule) s'éléve & 55 000 000

€ HT au 30/06/2010.
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10.1.2 Tableau de variation des amortissements

Eneuros Jizz003 Augm entation Diminution  Transfark|®) JOBITOTD
Gros cewvres 179 258 30 291 -121 815 87 724
Fagades, couverfures 122 815 27 808 -72 990 77 433
Insfall. générales ef lechniques 319 866 127 099 -199 326 247 639
Agencements 304 772 53 296 -202 292 155777

Immeubles de placements 926 512 238 454 -596 423 665 583
AAS divers 37246 9127 46374
Matériel de bureau et informatique 2600 £18 318
Mabiter L tomd | 2618 | " : 12812

Autres Immobilisations corparelles 50141 12 263 62 404

Total général 976 662 250 757 596 423 630 987

{*) cf. point 5.3 — Application IFRS 5

10.2 Actifs courants

Créances locataires _ 276543€ 82860 € 193 683 € 274208 € B2860€,  101348€
Créances clients ot comptes raftachés [ T27es43€|  B2se0€ |  1936d3€ 274 208 € 82860€ | 191345 ¢€
Efat et collectivilés 197 370 € - € 197 370 € 199439 € - & 199 439 €
Alma geslion 26614€ - € 26814 € 12176 € - & 12176 €
Avair A recevoir - € - € - € 480 802 € - £ 480 602 €
Autras créances 0111 € 41500€ 48611 € 48 500 € 41500€ 7000€
Franchises da loyer 3B 586 € - € 3BSG6 € 27045€ - € 27 045€
(Gages Especes - € - € - € 500 467 € - € 500 467 €
Charges conslatées d'avance 76783€ - £ 78783 € - € - € - €
Autras actifs courants 431464 € 41 500 € 389 9684 € 1268 230 € 41 500 € 1225 730 €
Tetal 708 007 € 124 360 € 583648 € 1642436 € 124 380 € 1418077 €

10.3 Trésorerie et équivalents de trésorerie

Au 30 juin 2010, le poste Trésorerie et équivalent de trésorerie figurant & lactif pour un montant de
224 356 euros se compose d’un compte bancaire positif.

Il n'y a pas de valeurs mokiliéres de placement.

21




10.4 Capital social

Cagdalan Prima

memerars fnkil femm Eion

Au 31 décanpre 2005 11653 840

AG 28M12/06 - Incorporations de resenvas 7854 315

AG 29/12/06 - Augmentation de capital 157 928 95 15 003 160 4035711 15012180 403511
Frais d'émission 2006 3803 420 3903 420
Conplément das frais d'émission 2007 3 784 930 3 764 930
Au 30 juin 2010 157 §28 95 15 003 160) 3784 930 2 5000 10 600 15013 160 3 764 930

Information sur la gestion du capital :

Pour les besoins de sa gestion, la définition du capital investi ne diffétre pas de la définition des
capitaux propres comptables du Groupe. Les objectifs du groupe lorsqu'il gére ses fonds propres sont,
d’'une part, de sauvegarder la continuité de 'exploitation et, d’autre part, de s'assurer de la rentabilité
de ses programmes immoabiliers.

La politique du groupe est de maintenir une base de capital solide et pérenne, 4 méme de susciter
I'intérét, répondre a I'engagement et préserver la confiance des investisseurs, des créanciers et du
marché afin de soutenir le développement futur de I'activité.

10.5 Passifs

10.5.1 Provisions

Libaké 3177212008 Augmentation Diminution A0/06:2090
Provisions pour risques et charges 56 735 56735
Total général 56 735 56735

Il s’agit d'un litige opposant la S.A. Franco Belges Participations (devenue Fonciere R-Paris), dont
ancienne activité consistait dans la production et I'exportation de chaudiére pour le chauffage
domestique, avec une société israélienne chargée de commercialiser pour le compte de Franco
Belges des chaudiéres et poéles de différents modéles.

Franco Belges reprochaif 4 la société israélienne de ne pas commercialiser suffisamment d'articles et
surtout de ne pas les payer. La société israélienne accusait en retour Franco Belge de |ui vendre des
articles défectueux et demandait des dommages et intéréts.
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10.5.2 Passifs financiers

10.5.2.1 Ventilation courant, non courant et variation des postes

J0MME010 JH1212009
Nom courants Courants Non courants Courants
Emprunts auprés des étab. de crédt 13 638 971 46 988 867 4 608 000
Interets courus s/ emprunt aux Bs de crédit 150 058 575 521
Emprunts participatifs FRI 10600 711 23276720
Interets courus s/ emprunts participalifs 119 519 75 408
Comptes courants bancares 5584
nterets courus bancaires 60 60
Dépdt de garantie 208 717 208776
C/C RFIFrance 484 000 219000
Interets sur comptes courants 5347 714
Instruments dérivés s/risque de Ix intéréts 1282 284 t 269 804
Total 24 567 918 619 465 71 830 055 6 679053

Appiication au

JLEEAI000 1 rlationk  PambEodisemient R apseet '] TS

Emprunts bancaires 51 596 867 -37 969071 11175 13638671
Interels courus s/ emprunt aux Hs de crédit 575921 150058 5159241 150 058
Corrptas couranls bancaires et intéréts courus 5614 80 5814 60
Emprunts auprés des étab. de orédit 62178 402 160148 5a1 3§ -37 969 071 11478 13789 089
Emprunis participatifs FRI 23276 719 591 408 -13 267 416 10800 742
nlerets courus s/ emprunls parlcipatifs 75408 193 1585 -145 043 118 520
Em prunts particlpatifs 23 362 127 784 564 -13 416 463 10 720 233
Dépdt de garanta 206 777 59113 7262 -43 908 208 717
C/C RF1France 218000 245000 464 000
interais sur comples couranls 714 4623 5347
Instrumenis dérivés sirisque da tx intéréts 2 552 088 -2552 088

Total 78 609 108 1243 426 883 797 -53 987 626 11175 26 187 383

(") cf. point 5.3 — Application IFRS 5

(™) TIE : Taux d'intérét effectif

Tous les emprunts et les dettes sont souscrits en euros.

23




10.5.2.2 Termes et échéanciers des remboursements des
emprunts auprés des Etablissements de crédits et des
emprunts participatifs

Cafpn SEGR BROEOE BRI

[rtétdt courus sur emprunts BO0S5€ BO0SAE

Concaurs bancalres courants et intéifls courus - % - £

Emprunts auprés des Ets de Cridit 13 860 063 € B0 066 € - % 13 700 000 € - ¢ - ¢
Fraks d smission nets amortiau TIE - 51025 €|

Valour au blian des wmprunts aux ET 5 de erddil LRI

Pour la plupart des emprunts bancaires, les échéances d'intéréts sont payables trimestriellement a
terme échu.

L'emprunt, qui a été souscrit aupres de Creédit Agricole CIB, a été mis en place afin de financer les
acquisitions du 29 decembre 2006 de I'ensemble immobilier 66, rue de Rivali.

Emprors partcpti's PR 23 VR IEY TEDTEE

Interats courus s/ emprunts participatifs 1B320¢€ SN0 E
C/C RFI France 2,306% 464 CODE| 484000€
Intérdt couns sur comptes courants S5U7E SH7E
Valeur au Klan des comptas courants 1139 679 € 463 347 £ D - L -t 0 720232¢

10.5.2.3 Frais d’emprunt
Les frais d'émission sont intégrés dans les charges financieres selon la méthode du taux effectif.

10.5.2.4 Fournisseurs et autres passifs courants

307062010 311212009
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1078945 € 1734240 €
Dettes sur immobilisations 3122€ 3122€
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1082 067 € 1737 362 €
Detles fiscales et socialkes 91526 € 69438€
Autres deftes - 86 259 € 72252¢€
Autres passifs courants 1 177785€ | 141 690 €
Total 1259852¢€ 1879052 €
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10.6 Résultat consolidé

10.6.1 Chiffre d'affaires et produits d'exploitation

10.6.1.1 Chiffre d’affaires

Le chiffre d'affaires figurant au compte de résultat est exclusivement constitué des Joyers et de
provisions sur charges refacturées. Le montant des charges locatives refacturés aux locataires s'éléve

as7751 €.

10.6.1.2 Produits d'exploitation

Les autres produits d'exploitation non courant sont constitués de la reprise de la dette de 339 K€
concernant les loyers dus & INMOZEL FRANCE par RESTAURA SL, selon le contrat entre IMMOZEL

France et RESTAURA, en date du 22/04/10.

10.6.2 Charges d'exploitation

Libeilé 300672010 3010612005

Locations 67040 € 70275¢€
Charges de copropriété (*) 1496866 € 256623 €
Rémunération de gerant 78234 € 117 230 €
Honoraires juridiques et avocals 176 930 € 245002 €
Honoraires de tenue et controle des comptes 33576 € 21481¢€
Honoraires expertises 10348 € 2520€
impdis, taxes et versements assimilés 25654 € 1190 €
Dotations aux amort. et provisions 250592 € 178 325 €
Dépréciation sur immobilisation (**) 17 401001 € - €
Autres frais 6951€ 45084 €
Total 18 200 023 € 937739¢€

(*)Le montant des charges locatives refactures aux locataires s'éléve a 57 751 €. Le montant des

charges locatives non refacturés s'éléve quant a lui 2 91 945 €.

(**) ¢f. point 5.3 — Application IFRS 5
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10.6.3 Résultat financier

Libefle JOICE2010 082009

Intéréls sur comples courants 229 241 240 142

Intéréds sur emprunt 614 350 753 747

Intéréts bancaires 933

Intéréts relard 35116 11328

Fassils évalués au cott amerl 1B7 845 34515

Instrumenis dérivés de taux (%) 2554 083

Charges financléres 3 4011 368 103973

Froduits sur comptes courants 197 536 187 272

Revenus de VMP 0

Froduits des comptes & terma a8 1812

Produils de compte courant bancaire 0 20

Prodults financlers 197 624 188 105
" Total T 33T "850 626

(*} cf point 5.8.2 -Instruments financiers de couverture

10.6.4 Impdts

En I'absence d’imp6t passif significatif, aucun impét différé actif n'a été constaté sur les déficits fiscaux
au 31 décembre 2009 et au 30 juin 2010.

Impdts différes :

En guros J0/0EI2010 Jir2rzo09

Impors differes actifs sur differences temporeiles 6 907 574 708 178
Impéts différés actifs sur déficits fiscaux 2 548 181 2 548 181
Impéts différés actifs maximun 9 455 754] 3 256 359
Dont impbts différés comptabilisés 0 0
Dent impéts différés non comptabilisés 9 455 754 3 256 359
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Preuve d'impét :

En milliers d'auros 00eM010
Résultat avant impdt {20 725)
Taux dimposition normal applicable en France (%) 33,33%
{Charge) prodult d'lmpét théorique {6 908)
Incidence des :

- Différences permanenies {1266)
- Effet de la non reconnaissance d''mpdts différés actifs (5642)
sur les déficits fiscaux reportables et les aulres

différences temporelles déduclibles

- Consommation de produits d'impbls sur les déficils -
fiscaux reportables antérieurements non reconnus

- Crédit d'impét recherche -
- Drfférence de taux -
{Charge) produit d'impét effectivement constaté 0
Taux d'impdt effectif (%) 0,00%

10.6.5 Reésultat des activités abandonnées

Libelle

0572010

Chiffres d'affaires nets N - €
Résultal opérationnel (*) - 20€ |- 38682€
Résultat linancier - E|- 2970 €
Prix cession net des frais - € - £
Valeur nelte des aclifs cédés - € - E
mpdts sur les sociétés - E - E
Résultat des activités abandonnées - 20€ |- 41853 €

(*) Le résultat opérationnel correspond aux charges locatives résiduelles des immeubles.

10.6.6 Instruments financiers inscrits au bilan

Autres actis courants &1 non courants HIEs 340 66 329 055

Cilents &t comples rattachés W B 1903859 190 &3

Tréscrerie at équialents de résorede 22424 ik 224358

Total actifs financiors 808004 805 004 224356 L] o 563 648 o
Passik financiers courants el non courants 25187383 25187383 25187 30
Foumissaurs et comples rattachés 108067 1082 067 1082 057
Autres passils courants et non couranls 1T 177 177 785
Total passifs financiors 2647 235 26 447 235 [] L] [+] [1] 26447 235
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11 Engagements donnés hors bilan

- Les engagements donnés & la banque Crédit Agricole CIB par la société Fonciére R Paris en
garantie de I'emprunt d'un montant de 13 400 000€ consenti pour financer I'acquisition de 'immeuble
Rivoli et de son crédit de travaux d'un meontant maximal en principal de 300 Q0C € sont les suivants :

- L'inscription de privilege de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, a la
garantie et la s(reté de la somme en principale de 13 400 C0O0 €, majorée des intéréts, intéréts
de retard, frais accessoires évalués a 10%, pour une période expirant le 29 décembre 2013 ;

- L'inscripticn d’hypothéque conventionnelle en deuxiéme rang et sans cencurrence, jusqu’en
date du 29 décembre 2013, de la somme en principale de 300 000 €, augmentée de tous
intéréts, commissions, frais et accessoires évalués a 10%. Cette somme correspond au crédit
travaux.

- La cession aux bangues, qui l'acceptent, aux termes d'actes de cession de créances
professionnelles signés ou & signer, des créances qu'il détient ou viendrait a détenir envers
ses débiteurs, au titre de tous les revenus en garantie du paiement et remboursement de
l'ensemble des obligations garanties et en applications des dispositions des articles L.313-23
et suivants du Code menétaire et financier (la Loi Dailly) ;

- Le nantissement, de premier rang et sans concours, au profit des bénéficiaires, de
I'ensemble de ses droits et intéréts, présents ou futurs, existants ou potentiels qu'it détient ou
détiendra relativement au solde créditeur disponible & un moment quelconque au crédit du
compte fonctionnement, ci aprés le compte nanti, en garantie du paiement et du
remboursement des obligations garanties et ce en applicaticn des articles 2355 et suivants du
Code Civil ;

- La délégation légale des indemnités d'assurance aux banques, en application des
dispositions de V'article L.121-13 du Code des assurances ;

- Les engagements donnés a la banque BBVA par la SCI RIVOLI ROULE en garantie de Femprunt
d'un montant de 38 400 OCO€ consenti pour financer 'acquisition des immeubles sis au 140 et 144,
rue de Rivoli, 5-7-8-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec dans le 1 arrondissement de Paris
sont les suivants :

- L'inscription de privilége de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, a fa
garantie et la sQreté de la semme en principale de 38 400 000 €, majorée des intéréts, intéréts
de retard, frais accessoires évalués a 10%, pour une période expirant le 18 janvier 2013 ;

- Linscription d’hypothéque conventionnelle en premier rang portant sur les immeubles
financés (scus réserve de I'Hypothéque Judiciaire Provisoire, qui vient, & ce jour et
temporairement, en 1% rang) et sans concurrence, jusqu'en date du 18 janvier 2013, de la
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somme en principale de 20 800 000 €, augmentée de tous intéréts, commissions, frais et
accessoires évalués a 10% ;

* - Une délégation des indemnités visées au contrat et dues & lemprunteur au titre des Polices
d’Assurances souscrites et/ou a souscrire par 'emprunieur, ou tout intervenant a i'opération
immobiliere ;

* -Les nantissements du solde de tous les comptes bancaires ouverts au nom de la SCI RIVOLI
ROULE, celui —ci devant ouvrir tous ses comptes bancaires de quelque nature gqu’ils soient (y
compris ceux dans lequel seront crédités les dépdts de garantie des locataires) dans les livres
de la BBVA, et y domicilier toutes ses recettes et revenus ;

* - Un nantissement de premier rang et sans concours de la fotalité des parts sociales de fa SCI
RIVOLI ROULE qui sont détenues par son associé la société Fonciére R Paris.

* - La cession « Dailly » a tilre de garantie (cession de créances professionnelles soumises aux
dispositions des articles L.313-23 4 L.313-34 du Code monétaire et financier) des loyers,
portant sur les Baux a caractére commercial ou professionnel des immeubles financés.

- La societé BELLON DEVELOPPEMENT a pris une hypothéque judiciaire & son profit, sur
I'ensemble immobilier détenu par la filiale SCI RIVOLI ROULE, pour une s(reté de 218.020,81 €,
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12Engagements regus hors bilan

La société Restaura S.L (société meére) se déclare caution personnelle et sclidaire a la BBVA a
hauteur de |a totalité I'emprunt concernant l'acquisition des immeubles sis au 140 et 144, rue de
Rivoli,5-7-6-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de 'Arbre Sec dans le 1" arrondissement de Paris.
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13 Résultat par action

Au 30 juin 2010, la perte nette consclidée s'éléve & 20 724 794€.

Le capital social de Fonciere R Paris est fixé 4 la somme de 15 003 160 € et est compesé de 157 928
actions ordinaires de 95 € de valeur nominale. Le commandité a fait un apport & la societé de 10 000
€. Cet apport est représenté par 2 parts de commandiiés de 5 000 € de valeur nominale. 1l est inscrit &
un compte d'autres fonds propres.

Ainsi, le résultat par action part du Groupe des activités poursuivies, de base et diluée ressort négatif
de 131,23 € et le resultat par acticn part du Groupe, de base et dilué ressort négatif de 131,23 €.
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