FONCIERE R-PARIS

Société en commandite par actions
Au capital de 15 003 160 euros
Siege social : 2 rue du Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
445 750 565 R.C.S. Paris

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL AU 30 JUIN 2010

(établi conformément aux dispositions des articles L. 451-1-2-IIl du Code monétaire et financier

et 222-4 du Reglement général de I'Autorité des marchés financiers)




SOMMAIRE

Conformément aux dispositions des articles L. 451-1-2 Ill du Code monétaire et financier et 222-4
du Réglement général de I'Autorité des marchés financiers, le présent rapport comprend les
documents et informations suivants :

1. Attestation des personnes physiques responsables du rapport financier semestriel au 30 juin
2010;

2. Rapport semestriel d’'activité de Fonciere R-Paris au 30 juin 2010 établi conformément aux
dispositions de l'article 222-6 du Réglement général de I'Autorité des marchés financiers ;

3. Comptes semestriels consolidés de Fonciére R-Paris au 30 juin 2010 ;

4. Rapport des Commissaires aux comptes sur les comptes semestriels consolidés de Fonciére
R-Paris au 30 juin 2010.



1. ATTESTATION DES PERSONNES PHYSIQUES RESPONSABLES DU RAPPORT
FINANCIER SEMESTRIEL AU 30 JUIN 2010

« J'atteste, a ma connaissance, que les comptes condensés pour le semestre écoulé sont établis
conformément aux normes comptables applicables et donnent une image fidele du patrimoine, de
la situation financiére et du résultat de Fonciére R-Paris et de l'ensemble des entreprises
comprises dans la consolidation, et que le rapport semestriel d’activité ci-joint présente un
tableau fidele des évenements importants survenus pendant les six premiers mois de l'exercice,
de leur incidence sur les comptes, des principales transactions entre parties liées ainsi qu’une
description des principaux risques et des principales incertitudes pour les six mois restants de

l'exercice. » t
o .\\\

U

La Gérance

La société Restaura France SARL
Représentée par son gérant,
— Monsieur Frangois Moulias

i



RAPPORT SEMESTRIEL D’ACTIVITE DE FONCIERE R-PARIS AU 30 JUIN 2010

ETABLI CONFORMEMENT AUX DISPOSITIONS DE L’ARTICLE 222-6 DU
REGLEMENT GENERAL DE L’AUTORITE DES MARCHES FINANCIERS

I-  COMPTES CONSOLIDES AU TITRE DU PREMIER SEMESTRE DE L’EXERCICE
OUVERT LE 1% JANVIER 2010

1. Principes et méthodes comptables

Ces comptes sont établis conformément aux principes et méthodes définis par le référentiel
international IFRS : International Financial Reporting Standards tel qu'adoptés par I'Union
Européenne au 30 juin 2010.

2. Méthodes de consolidation

Entrent dans le périmétre de consolidation les sociétés placées sous le contrdle exclusif de
Fonciere R-Paris ainsi que les sociétés dans lesquelles le Groupe Fonciére R-Paris exerce une
influence notable matérialisée par le contréle direct ou indirect d’au moins 20% du capital.

Les sociétés dans lesquelles Fonciére R-Paris détient directement ou indirectement un
pourcentage de contrble supérieur a 50% sont consolidées par la méthode d’intégration globale.

Lors de la consolidation des comptes, les créances, dettes, engagements et opérations
réciproques entre les sociétés intégrées sont éliminés. De méme, les produits et charges intra-
groupe ont été neutralisés.

3. Périmeétre de consolidation

Le périmetre de consolidation du Groupe Fonciere R-Paris comprend, au 30 juin 2010, les
sociétés suivantes :

Fonciere R-Paris, société consolidante

La société Immobiliere Haffner acquise le 28 avril 2004 et détenue a 100%
Société par actions simplifiée au capital de 37 000 euros

Ayant son sieége social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 401 260 344

La société SCIl Uno Bis Paradis créée le 13 juin 2006 et détenue a 100%
Société civile immobiliere au capital de 100 euros

Ayant son siége social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 490 484 615

La société SCI Seis Paradis créée le 13 juin 2006 et détenue a 100%
Société civile immobiliere au capital de 100 euros

Ayant son siege social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 490 485 497

La société SCI Siete Paradis créée le 13 juin 2006 et détenue a 100%
Société civile immobiliere au capital de 100 euros

Ayant son siege social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 490 485 547

La société SCI Rivoli Roule créée le 30 novembre 2006 et détenue & 99,99%
Société civile immobiliere au capital de 100 euros

Ayant son siége social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 492 996 921



La société SCI 231 Saint Honoré créée le 22 décembre 2006 et détenue & 99,99%
Société civile immobiliere au capital de 100 euros

Ayant son siége social 2 rue Dupont des Loges et 1 rue Sédillot, 75007 Paris
Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 493 396 956

4, Bilan consolidé au 30 juin 2010

A l'actif du bilan figurent, notamment, en valeurs nettes :

- des actifS NON COUrANES POUN ......uiiitiie ittt et e e e 17 473 240 euros
contre 87 985 595 euros au 31 décembre 2009 ;

- dont des immeubles de placements pour ..........cocoivie i, 17 231 696 euros
contre 87 731 787 euros au 31 décembre 2009 ;

- des actifS COUTANTS POUL .....c.itii ittt e e e e e e 55 075 971 euros

contre 1 434 933 euros au 31 décembre 2009.

Au passif du bilan figurent notamment :

- des capitauX PrOPrES POUN ... ... cu. et ceee e veneeete et ne eae et e een e annnnenes (9 197 072) euros
contre 8 975 633 euros au 31 décembre 2009 ;

- des ProvisSioNs POUN MSQUES POUL ... ...ttt ettt et et e ee e aen e et et e eeaeenas 56 735 euros
(montant identique au 31 décembre 2009) ;

- des passifs financiers NON CoUrants POUI.........covvuireviieeiieveiiie e e, 24 567 918 euros
contre 71 830 055 euros au 31 décembre 2009 ;

- des PAaSSIfS COUMANTS POUN ... .. it ae et et e et e e e aeea e 57 121 628 euros

contre 8 558 105 euros au 31 décembre 2009 ;

Au 30 juin 2010, le total du bilan consolidé du Groupe Fonciére R-Paris s'élevait a 72 549 211
euros contre 89 420 528 euros au 31 décembre 2009.

5. Résultat consolidé au 30 juin 2010

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1% janvier 2010, les produits opérationnels
s'élevent a 1288 993 euros contre 720 026 euros au 30 juin 2009 et sont principalement
constitués par la production vendue (loyers et provisions pour charges refacturées).

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1% janvier 2010, les charges opérationnelles
s'élevent a (18 200 023) euros contre (937 738) euros au 30 juin 2009 et sont notamment
constituées par :

- autres achats et charges externes a hauteurde ...............ccoeveevvnnns (522 773) euros
contre (758 223) euros au 30 juin 2009 ;
- impots, taxes et versements assimilés a hauteurde ...................cooee e (25 654) euros

contre (1 189) euros au 30 juin 2009 ;
- dotations aux amortissements et dépréciation sur immobilisations.....(17 651 592) euros
contre (178 325) euros au 30 juin 2009.

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1% janvier 2010, le résultat opérationnel
ressort donc a (16 911 030) euros contre (217 712) euros au 30 juin 2009.

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1° janvier 2010, le résultat financier est de
(3 813 744) euros contre (850 626) euros au 30 juin 2009.



Compte tenu des éléments ci-dessus, le résultat net du premier semestre de I'exercice ouvert le
1% janvier 2010 fait apparaitre une perte de (20 724 794) euros contre une perte de (1 109 993)
euros au titre du premier semestre de I'exercice précédent.

6. Résultat par action

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1 janvier 2010, le résultat par action s'éléve
a (131,23) euros contre (7,03) euros au titre du premier semestre de I'exercice précédent.

7. Actif net réévalué

Au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1* janvier 2010, I'actif net réévalué s’éléve a
(6 656 220) euros au 30 juin 2010 contre 12 611 427 euros au 31 décembre 2009 ; l'actif net
réévalué par action s'élevant a (42,15) euros au 30 juin 2010 contre 79,86 euros au 31 décembre
20009.

Il est précisé que I'actif net réévalué présenté tient compte de la juste valeur des immeubles
fournie par des expertises externes, aprés effet de I'imp6t calculé sur la base d'un taux de 33
1/3%.

30/06/2010 31/12/2009
Capitaux Propres (9197 072) 8975633
Consolidés
Plus value et moins value 2 540 852 3635794
latente immeubles de
placement
ANR (6 656 220) 12 611 427
ANR / action (42,15) 79,86

L'actif net réévalué du 30 juin 2010 tient compte de l'incidence de la promesse de vente de
I'ensemble immobilier situé au 144, rue de Rivoli, signée le 6 ao(t 2010, pour un prix de vente
TTC de 62,3 ME£.

Dans les comptes consolidés, cet ensemble immobilier est comptabilisé pour une valeur brute de
72,3 M€ et amorti pour -0,6 M€, soit une valeur nette comptable de 71,7 M€. Cela induit une
perte de valeur de l'ordre de 17,4 M€ (frais de cession inclus) qui a été constatée dans les
comptes consolidés au 30 juin 2010 sous la forme d’'une dépréciation sur immobilisations, d'ou
un montant de capitaux propres consolidés négatif a cette date.

- CHIFFRES D'AFFAIRES DU PREMIER SEMESTRE DE L'EXERCICE QUVERT LE 1%
JANVIER 2010

(en euros) Exercice social 2010 — Exercice social 2009 —
1% semestre 1% semestre
CHIFFRE D'AFFAIRES CONSOLIDE
Dont :
Activité logement 442 468,14 447 414,49
Activité tertiaire 507 275,40 268 952,02




Prestations de services - -

Autre activité - -

Total du chiffre d’affaires consolidé du premier

semestre (montant total hors taxes) 949 743,54 716 366,51

CHIFFRE D’AFFAIRES SOCIAL

Dont :

Activité logement 163 176,17 151 546,40

Activité tertiaire 463 277,91 225 396,26

Prestations de services -

Autre activité -

Total du chiffre d’affaires social du premier semestre 626 454,08

(montant total hors taxes) 376 942,66

Le chiffre d’affaires consolidé au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1% janvier 2010
s'éleve a 949 744 euros (montant total hors taxes) contre 716 367 euros (montant total hors
taxes) au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1* janvier 2009.

Le chiffre d’affaires social au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1° janvier 2010
s'éleve a 626 454 euros (montant total hors taxes) contre 376 942,66 euros (montant total hors
taxes) au titre du premier semestre de I'exercice ouvert le 1 janvier 2009.

Le taux d'occupation du patrimoine immobilier de Fonciere R-Paris se situe a 91 % pour les
immeubles 66, rue de Rivoli, 1-3-5 rue du Temple. Le taux d’occupation du patrimoine immobilier
de Rivoli Roule se situe a 23 % pour les immeubles 140 et 144, rue de Rivoli, 5-7-9-11 rue du
Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec. Ce chiffre s’explique par le fait que Fonciére R-Paris poursuit
une stratégie de non remplacement des locataires sur le site d’exécution du programme de
travaux neufs.

En outre Fonciére R-Paris engage systématiguement sur ses actifs immobiliers, et plus
particulierement sur celui du 66 rue de Rivoli, une négociation sur les valeurs locatives avec ses
locataires lors du renouvellement de leurs baux. Ces négociations locatives ont pour but de fixer
les valeurs locatives au prix du marché immobilier et commercial actuel.

M- EVENEMENTS SURVENUS AU COURS DU PREMIER SEMESTRE DE L'EXERCICE
OUVERT LE 1* JANVIER 2010

Le Groupe Fonciere R-Paris exerce principalement une activité de fonciére immobiliere. La
Société est propriétaire, directement ou par l'intermédiaire de ses filiales consolidées sous elle,
d’'un portefeuille d'actifs diversifiés composé d'immeuble d’habitation ou d’ensemble immobilier
rassemblant des surfaces de bureaux, de commerces et d’habitations.

Le Groupe Fonciére R-Paris s’est attaché lors du premier semestre 2010 a maintenir et valoriser
son patrimoine actuel.



Il est rappelé que (i) la Société a, le 18 janvier 2007, par l'intermédiaire de sa filiale, la SCI Rivoli-
Roule, acquis en pleine propriété un ensemble immobilier composé de trois immeubles & usage
mixte (habitation, bureaux et commerces) situé au 140 et 144, rue de Rivoli, 5-7-9-11 rue du
Roule, 44 et 46, rue de I'Arbre Sec, 75001 Paris, représentant une surface totale de 12 094 m?
Shon pour un montant d’investissement total de 47 millions d’euros nets de droits, auquel pouvait
s'ajouter un complément de prix maximum de 2 millions d'euros en fonction de Il'issue d'un
contentieux en cours a cette date et (ii) qu'a I'issue de ce contentieux, la SCI Rivoli-Roule a payé
un complément de prix de 1,5 million d’euros portant le montant définitif de I'acquisition de cet
ensemble a 48,5 millions d’euros nets de droits.

Il est par ailleurs rappelé que I'acquisition de cet ensemble immobilier par la SCI Rivoli-Roule a
été financée par un emprunt souscrit auprés d’'un pool bancaire pour un montant de 38 400 000
euros, portant intérét au taux Euribor 3 mois + 130 points (I'« Emprunt SCI RR »). Pour diminuer
I'exposition au risque de variabilité du taux, le Groupe Fonciére R-Paris a recours a une
couverture de taux lui permettant d’échanger le taux variable de cet emprunt en taux fixe a 5,22%
(5,52% compte tenu de 30 points de base non couverts). La société mére de la Société, Restaura
SL, s’est portée caution personnelle et solidaire auprés du pool bancaire a hauteur de la totalité
de 'Emprunt SCI RR.

Le processus de restructuration du financement de cet ensemble immobilier acquis par la SCI
Rivoli-Roule a été lancé dans le courant de I'année 2008 et s’est poursuivi au cours de I'année
2009 ainsi qu'au cours du premier semestre 2010. Il est rappelé que la restructuration du
financement de I'ensemble immobilier acquis par la SCI Rivoli-Roule et les difficultés financieres
rencontrées par ladite filiale ont contraint la Société a engager des négociations avec le pool
bancaire en vue d'obtenir un aménagement de ses obligations contractuelles et financiéres.
Toutefois, compte tenu, notamment, de la non pré-commercialisation des surfaces commerciales,
le pool bancaire financant I'opération de développement a bloqué la part du financement
permettant de réaliser les travaux de construction.

En conséquence, la SCI Rivoli-Roule n'a pas été en mesure de poursuivre au cours du premier
semestre 2010 le développement de cet ensemble immobilier comme elle I'envisageait (voir la
section IV ci-dessous « Evénements survenus depuis le 30 juin 2010 »).

V- EVENEMENTS SURVENUS DEPUIS LE 30 JUIN 2010 ET PERSPECTIVES D’AVENIR

Compte tenu de I'exigibilité anticipée d’'une fraction de I'Emprunt SCI RR, la SCI Rivoli-Roule était
devenue redevable auprés du pool bancaire d’'un montant en principal de 4 608 000 euros.

La SCI Rivoli-Roule a alors engagé des négociations avec le pool bancaire afin d’obtenir un
aménagement de ses obligations financieres, et notamment, de son obligation de
remboursement des tranches exigibles par anticipation.

Ces négociations n’'ont toutefois pu aboutir, la SCI Rivoli-Roule se retrouvant de fait en défaut au
titre de certaines de ses obligations contractuelles vis-a-vis du pool bancaire au titre de 'Emprunt
SCI RR. Une nouvelle phase de négociations a néanmoins été engagée avec ledit pool bancaire.

Il est par ailleurs apparu, dans le cadre des négociations menées avec les banques créancieres
de cette filiale, que toute solution impliquerait la cession a bref délai de I'ensemble immobilier
gu’elle détient, situé au 144 rue de Rivoli. Dans ce cadre, la SCI Rivoli-Roule a conclu, le 6 ao(t
2010, une promesse de vente portant sur 'ensemble immobilier situé au 144 rue de Rivoli. Cette
promesse de vente a fait ressortir un prix TTC d’environ 62,3 millions d’euros et est assortie de
diverses conditions suspensives usuelles en la matiere afférentes, notamment, a I'état de la
situation hypothécaire, au transfert du permis de construire ainsi qu'a I'absence de droit de
préemption.



Par ailleurs, 'une des banques du pool a engagé a I'encontre de la SCI Rivoli-Roule une
procédure d'exécution visant a obtenir le remboursement de sa quote-part de 'Emprunt SCI RR
devenue exigible. Apres avoir mis en demeure la SCI Rivoli-Roule de lui payer sa quote-part des
sommes dues au titre de I'Emprunt SCI RR ayant permis de financer I'acquisition de I'ensemble
immobilier situé au 144 rue de Rivoli, celle-ci lui a signifi€ une sommation de payer pour un
montant total de 2,4 millions d’euros. Par la suite, ladite banque a adressé a la SCI Rivoli-Roule
un commandement de payer valant saisie portant sur ledit ensemble immobilier, et ce, pour le
montant indiqué ci-dessus.

Par la suite, le pool bancaire a naotifié a la SCI Rivoli-Roule I'exigibilité anticipée de I'ensemble
des sommes dues par la SCI Rivoli-Roule au titre de 'Emprunt SCI RR, soit un montant en
principal de 38,4 millions d’euros, sans pour autant engager, a ce jour, de mesures d’exécution (a
I'exception de ce qui est indiqué ci-dessus concernant I'une des banques du pool).

Conformément a ce qui est indiqué ci-dessus, la SCI Rivoli-Roule poursuit actuellement ses
discussions avec I'ensemble des banques du pool bancaire.

En tout état de cause, compte tenu de la cession envisagée de I'ensemble immobilier situé au
144 rue de Rivoli, et notamment du prix convenu (environ 62,3 millions d’euros TTC contre une
dette bancaire en principal de 38,4 millions d’euros), la Société estime que, sous réserve de la
réalisation effective de la cession dans les conditions prévues par la promesse, la SCI Rivoli-
Roule sera en mesure de rembourser intégralement le pool bancaire au titre de I'Emprunt SCI
RR, rendant alors de facto caduque et sans objet la procédure susvisée.

Il est par ailleurs indiqué que dans le cadre du contrdle fiscal dont la Société a fait I'objet au cours
du 4°™ trimestre 2007 (voir section V ci-dessous — 1.1.7 « Risques juridiques »), le Comité des
abus des droits a été saisi, pour avis, le 10 juillet 2010. Par courrier en date du 16 décembre
2010, la Direction Générale des Finances Publiques a informé la Société de I'abandon de la
procédure de contr6le fiscal, donnant ainsi raison a la démarche entreprise par la Société.

La cession du 144 rue de Rivoli devrait permettre a la Société d’envisager, dans une logique de
prudence, de nouveaux investissements en se concentrant notamment sur des actifs moins
importants offrant toutefois des rentabilités d'un certain niveau. Des discussions sont
actuellement en cours avec les principaux associés de la Société, en leur qualité d’apporteur de
fonds, afin d’orienter I'activité de la Société vers des investissements plus récurrents. Toutefois,
compte tenu de la raréfaction des modes de financement sur les opérations d’acquisitions dites
« arisque », la Société devrait s'orienter, dans les prochaines années, vers des actifs offrant une
rentabilité immédiate. La stratégie d’'investissement de la Société dans les prochaines années est
en cours d'élaboration.

Par ailleurs, sur I'opération du 66 rue de Rivoli, les négociations engagées dés 2009 sur le
renouvellement des baux commerciaux ont permis d’'obtenir dans un accord de gré a gré 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 sur un autre bail commercial qui
devrait se conclure sur des niveaux d’augmentation locative similaire.

V- DESCRIPTION DES PRINCIPAUX RISQUES ET DES PRINCIPALES INCERTITUDES
POUR LE SEMESTRE A VENIR

1.1 Risques liés ala Société

1.1.1 Risques liés a |I'exploitation



Le chiffre d’affaires du Groupe Fonciére R-Paris est généré par la location a des tiers de ses
actifs immobiliers. Deés lors, le défaut de paiement de ces loyers ou le départ de locataires
représentant un pourcentage important des loyers serait susceptible d'affecter les résultats du
Groupe Fonciere R-Paris. Ce risque se trouve cependant réduit par le fait qu'aucun locataire
(autre que dans le cadre d'un cas d’éviction) (i) ne soit, a la date d'établissement du présent
rapport, sur le départ, ni en défaut, ni (ii) ne puisse étre considéré comme majoritaire dans la
collecte locative.

1.1.2 Risques liés aux relations de la Société ou des sociétés du Groupe Fonciére R-
Paris avec les sociétés du groupe de I'actionnaire majoritaire

e Risques de conflits d’intéréts avec la société Restaura France SARL

Fonciére R-Paris est une société en commandite par actions dont la gérance est assurée par la
société Restaura France SARL, filiale directe de Restaura SL, actionnaire de Fonciere R-Paris a
hauteur de 53,52%.

En sa qualité de gérant de Fonciére R-Paris, Restaura France SARL :

- assure les fonctions de direction de Fonciére R-Paris, d'établissement des comptes, de
gestion administrative, comptable, juridique et financiéere ; et

- assure également toutes les missions inhérentes a sa qualité de gérant d’'une fonciére,
dont elle n'a pas délégué I'exécution, et notamment les missions d'asset management,
lesdites missions faisant I'objet d’'une rémunération fixée statutairement.

Restaura France SARL assure également des missions d’asset management pour le compte
d'autres sociétés du groupe Restaura de sorte que I'exécution de ses missions d’'asset
management pour le compte de Fonciére R-Paris pourrait générer des conflits d’intéréts avec
I'exécution de ses missions d’asset management pour le compte d'autres sociétés du groupe
Restaura. Les conflits d'intéréts potentiels pourraient concerner (i) les opérations
d’investissement et (ii) les opérations d'arbitrage.

(i) les conflits d'intéréts au stade des opérations d'investissement

En matiére d'opérations d'investissement, Il'attribution des dossiers d’acquisition traités par
Restaura France SARL pourrait se faire en faveur de telle ou telle société pour laquelle elle
assure des missions d’asset management.

Fonciere R-Paris et les sociétés du groupe Restaura sont susceptibles d’intervenir a des stades
différents du cycle de production immobilier de sorte que les conflits d'intéréts en matiere
d’'opérations d’investissement devraient étre limités. Par leur nature, les sociétés de marchands
de biens ont vocation a étre attributaires de projets d’'investissement a court terme, orientés vers
la recherche de plus-values de revente ; tandis que les projets d'investissement de la société

Fonciére R-Paris devraient correspondre a des projets a long terme dans le cadre de la
recherche de revenus récurrents.

(ii) les conflits d'intéréts au stade des opérations d'arbitrage entre Fonciere R-Paris et les autres
sociétés du groupe Restaura

La société Restaura France SARL pourrait étre amenée a envisager des opérations d’'arbitrage
d’actifs immobiliers entre Fonciére R-Paris et d'autres sociétés du groupe Restaura consistant en

l'acquisition par Fonciére R-Paris d'actifs immobiliers a revenu stabilisé ou la cession par

Fonciére R-Paris d'actifs immobiliers a réhabiliter auprés des autres sociétés du groupe
Restaura.



Exercant une activité de marchand de biens, les sociétés du groupe Restaura (a I'exception de
Fonciere R-Paris) auraient intérét a vendre au prix le plus haut lorsque Fonciere R-Paris,
exercant une activité d’'investissement immobilier a long terme, aurait intérét a acheter au prix le
plus bas et, inversement, Fonciére R-Paris aurait intérét a vendre au prix le plus haut lorsque
I'intérét des autres sociétés du groupe Restaura serait d’acheter au prix le plus bas.

Dans une telle hypothése, il serait a tout le moins émis une expertise indépendante tendant a
évaluer chaque bien susceptible d’'étre arbitré afin de garantir que les opérations sont conclues a
des conditions de marché.

e Risques de conflits d’intéréts avec la société Alma Gestion

La gestion locative des immeubles détenus par le Groupe Fonciére R-Paris est assurée par la
société Alma Gestion, filiale directe de Restaura SL.

Alma Gestion assure également des missions de property management pour le compte d'autres
sociétés du groupe Restaura de sorte que I'exécution de ses missions de property management
pour le compte du Groupe Fonciere R-Paris pourrait générer des conflits d'intéréts avec
I'exécution de ses missions de property management pour le compte d'autres sociétés du groupe
Restaura. Le conflit d'intérét potentiel pourrait notamment consister a privilégier I'occupation de
lots vacants de I'actif immobilier détenu par telle société du groupe Restaura au détriment des
actifs immobiliers détenus par le Groupe Fonciére R-Paris.

Les autres sociétés du groupe Restaura, a I'exception des sociétés du Groupe Fonciére R-Paris,
exercent, a ce jour, une activité d’achat de biens immobiliers en vue de leur revente. Dans ce
cadre, les missions de property management d’Alma Gestion pour le compte des autres sociétés
du groupe Restaura se limitent principalement a la gestion locative des lots loués au moment de
'achat des actifs immobiliers sans s’étendre a la relocation des lots devenus vacants aprées le
rachat de sorte que les risques de conflits d’intéréts concernant la relocation des lots vacants
devraient étre limités.

1.1.3 Risques liés a la perte d'expertise et au remplacement des asset manager et
property manager, en cas de changement de contr6le de Fonciere R-Paris

Les missions d’asset management et de property management du Groupe Fonciére R-Paris sont
assurées par deux filiales directes de Restaura SL.

Le Groupe Fonciéere R-Paris bénéficie ainsi d'un acces privilégié aux compétences et a
I'expertise du groupe Restaura en matiére immobiliére.

Par conséquent, un changement de contr6le de Fonciére R-Paris pourrait entrainer une perte de
I'expérience du groupe Restaura a I'égard du patrimoine immobilier du Groupe Fonciére R-Paris,
et plus généralement une perte de I'expertise et de la connaissance du secteur immobilier du
groupe Restaura.

Un changement de contrdle pourrait impliquer, en outre, le remplacement des sociétés Alma
Gestion et Restaura France SARL, qui assurent respectivement les missions de property
management et d'asset management. Un tel remplacement pourrait entrainer une période
d’adaptation et de formation des prestataires de substitution, des colts de remplacement ou
encore des retards dans le recouvrement des loyers liés a la mise en place de ces nouvelles
structures, ce qui pourrait avoir un effet défavorable sur l'activité, les résultats, la situation
financiére et les perspectives de croissance de la Société.

1.14 Risques liés a la perte du statut d’associé commandité



En cas de perte du statut d'associé commandité et sauf en cas de transformation de la Société,
les articles 15.1 et suivants des statuts de Fonciére R-Paris prévoient la conversion des parts du
ou des commandité(s) en actions de la Société, selon un ratio de conversion déterminé par les
statuts. Ce ratio est établi de telle maniére qu’il confere au(x) commandité(s) un droit en capital
égal a 20% de l'accroissement de I'actif net réévalué de la Société en valeur de reconstitution,
entre le 19 juin 2006 et la derniere date de détermination de l'actif net réévalué, diminué ou
augmenté, selon le cas, de la variation des capitaux propres sur la méme période, tel que le
prévoit I'article 15.5 « Méthode de calcul du Ratio de Conversion » des statuts de la Société.

1.1.5 Risque de liquidité

Le Groupe Fonciére R-Paris finance une part significative de ses acquisitions d'actifs immaobiliers
par recours a I'emprunt bancaire. Les contrats de préts, conclus dans ce cadre par les sociétés
du Groupe Fonciére R-Paris, comportent des clauses d'exigibilité anticipée usuelles en cas de
défaut.

Ces clauses d'exigibilité pourraient, si elles venaient a étre mises en ceuvre, mettre le Groupe
Fonciere R-Paris en difficulté dans I'hypothése ou celui-ci ne disposerait pas de la trésorerie
disponible ou encore si le marché immobilier ne permettait pas un arbitrage favorable des actifs
immobiliers du Groupe Fonciére R-Paris tant en termes de délais que de prix.

A la date d'établissement du présent rapport, I'une des principales filiales de la Société, la SCI
Rivoli-Roule, est en défaut au titre de certaines de ses obligations vis-a-vis de ses créanciers
(voir la section IV ci-dessus « Evénements survenus depuis le 30 juin 2010 »).

1.1.6 Risque d'assurances et de couverture des risques

Chaque société du Groupe Fonciére R-Paris a souscrit une police d'assurance de type
« multirisque immeuble » portant sur lI'ensemble des actifs immobiliers de son portefeuille,
garantissant les dommages suivants : incendie et risques annexes, dommages électriques,
événements climatiques, catastrophes naturelles, dégats des eaux, canalisations enterrées et
refoulement d’égouts, vol, vandalisme, bris de glace, défense-recours, contenu dans les parties
communes et responsabilité civile propriétaire de I'immeuble.

1.1.7 Risques juridiques

A la connaissance de la Société, il n'existe pas de litige, d'arbitrage ou de fait exceptionnel
susceptible d'avoir ou ayant eu dans un passé récent une incidence significative sur la situation
financiere, le résultat, I'activité et le patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris.

Nonobstant ce qui précede, il est rappelé que la Société a fait I'objet d’'une vérification de
comptabilité au cours du 4°™ trimestre 2007 qui s'est traduite par une proposition de rectification
pour un montant en principal de 604 753 euros et qui porte principalement sur le rejet de
I'application du régime mére-fille aux dividendes percus en 2004 par la Société avant la prise de
contrdle par le groupe Restaura. La Société a contesté la proposition de rectification dans son
ensemble ; ces redressements apparaissant infondés et excessifs, aucune provision n'a été
enregistrée dans les comptes au 30 juin 2010. Il est précisé que le Comité des abus des droits a
été saisi de I'affaire pour avis le 10 juillet 2010 et que par courrier en date du 16 décembre 2010,
la Direction Générale des Finances Publiques a informé la Société de I'abandon du
réhaussement en matiére d'impdt sur les sociétés (voir également la section IV ci-dessus
« Evénements survenus depuis le 30 juin 2010 »).

Le Groupe Fonciere R-Paris est tenu de respecter, dans son activité, les diverses
réglementations concernant l'urbanisme, les autorisations d'exploitation commerciale,
I'environnement et les baux commerciaux. D'une maniére générale, toute évolution réglementaire
significative dans ces domaines est susceptible d'impacter positivement ou négativement les



perspectives d'évolution de l'activité du Groupe Fonciére R-Paris sans qu'il soit possible, a la
date du présent rapport, d'en faire une évaluation.

1.2 Risques liés aux actifs du Groupe Fonciére R-Paris

121 Risques d'expertise

Le portefeuille immobilier de la Société fait régulierement I'objet d'évaluations par des experts
immobiliers. La valeur du portefeuille immobilier dépend de nombreux facteurs liés notamment au
rapport entre l'offre et la demande sur le marché, aux conditions économiques et a la
réglementation applicable, qui peuvent varier de facon significative, avec des conséquences sur
la valorisation du Groupe Fonciére R-Paris. Ainsi, la valorisation des actifs immobiliers par les
experts immobiliers pourrait dépasser la valeur de réalisation des actifs dans le cadre d'une
cession. Par ailleurs, les évaluations reposent sur un certain nombre d'hypothéses qui pourraient
ne pas se Vérifier et entrainer une variation significative a la baisse de la valorisation de certains
actifs immobiliers.

1.2.2 Risques environnementaux et liés a la santé

N

L'activité du Groupe Fonciere R-Paris est soumise a des lois et reglements relatifs a
I'environnement et a la santé publique. Si ces lois et réglements devenaient plus stricts, le
Groupe Fonciére R-Paris pourrait enregistrer des dépenses supplémentaires.

Le non-respect des lois et reglements relatifs a I'environnement et a la santé publique par le
Groupe Fonciére R-Paris pourrait engager sa responsabilité, affecter les conditions d’exploitation
des immeubles ou conduire le Groupe Fonciére R-Paris a engager des dépenses pour Sy
conformer, étant précisé que le patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris ne comporte pas de
locaux a usage industriel et qu'en conséquence les installations classées sujettes a déclaration
ou a autorisation devraient étre trés limitées (liées a l'exploitation usuelle d'unités de production
de froid pour la climatisation, de groupes électrogenes de secours ou de parkings).

Tous les actifs immobiliers détenus par le Groupe Fonciére R-Paris ont fait I'objet, a leur date
d’acquisition, de Il'ensemble des diagnostics (notamment amiante, plomb et termites),
conformément a la législation en vigueur a ladite date. Ces diagnostics n'ont révélé aucun fait
susceptible d’avoir un effet défavorable significatif sur le Groupe Fonciére R-Paris.

Plus généralement, la Société veille au respect de la réglementation et a son évolution en liaison
avec des professionnels techniques.

Toutefois, la réalisation de risques environnementaux ou liés a la santé des personnes pourrait
affecter négativement l'activité, les résultats et, le cas échéant, I'image du Groupe Fonciére R-
Paris.

1.3 Risques liés al'activité du Groupe Fonciere R-Paris

1.3.1 Risques liés a lI'environnement économique du Groupe Fonciére R-Paris

Le patrimoine d'actifs immobiliers du Groupe Fonciére R-Paris a vocation a étre constitué d’actifs
immobiliers diversifiés, comprenant des bureaux, des commerces et des logements. La Société
privilégiant, dans la sélection des actifs immobiliers, la qualité de leur situation, de leur architecture
ainsi que leur potentiel de rénovation, la pondération des natures d'actifs ne peut étre qualifiée a
priori.

Des variations de I'environnement économique du Groupe Fonciére R-Paris, comme le niveau de la
croissance économique, de la consommation des ménages et de l'indice national du codt de la
construction sont susceptibles d'affecter, a moyen ou long terme, le niveau d'activité du Fonciére R-
Paris, ses revenus locatifs et la valeur de son portefeuille immobilier ainsi que sa politique
d'investissement et, par conséquent, ses perspectives de croissance.



La baisse de l'indice national du co(t de la construction ou, selon le cas, de l'indice de référence des
loyers, sur lequel les loyers percus par le Groupe Fonciére R-Paris seraient indexés pourrait affecter
les revenus locatifs du Groupe Fonciére R-Paris.

1.3.2 Risques liés aux variations du marché immobilier

Le marché de I'immobilier fluctue périodiquement et dépend de facteurs tels que I'équilibre entre
I'offre et la demande de biens immobiliers. Les variations du marché immobilier peuvent affecter
les valeurs locatives des biens et, par conséquent, leurs valeurs d'expertise. Un retournement du
marché immobilier pourrait avoir un impact défavorable significatif sur la valeur du patrimoine du
Groupe Fonciére R-Paris, sur le niveau de ses revenus et sur sa politique d'investissement et
d'arbitrage.

Pour apprécier ce risque, le Groupe Fonciere R-Paris procéde deux fois par an a I'évaluation de
son patrimoine immobilier par un expert immobilier.

Le contexte économique actuel a eu pour effet d'affecter la politique de développement de
Fonciere R-Paris, en rendant notamment plus complexe et plus onéreuse la structuration des
financements nécessaires au développement des projets actuels et futurs de Fonciére R-Paris.
Enfin, le contexte économique raréfie la présentation sur le marché d’opérations susceptibles de
répondre aux critéres de sélection de Fonciére R-Paris.

1.3.3 Risques liés a I'environnement concurrentiel

Dans la conduite de ses activités, la Société se trouve en concurrence avec d'autres acteurs du
marché immobilier, aussi bien au niveau national que local. Cette concurrence se révéle tant
dans le cadre de la recherche de projets d’acquisition d’actifs immobiliers que dans le cadre de la
location des actifs et/ou a I'occasion du renouvellement des baux arrivant a échéance.

Dans le cadre de son activité patrimoniale, le Groupe Fonciére R-Paris peut se trouver en
concurrence avec d'autres acteurs disposant d’'une surface financiére plus importante que celle
du Groupe Fonciére R-Paris. Par ailleurs, la recherche d'actifs immobiliers susceptibles de
répondre aux objectifs de développement du Groupe Fonciére R-Paris pourrait s’avérer difficile
en raison de la rareté de I'offre et de I'environnement trés concurrentiel de ce marché. Ainsi, le
Groupe Fonciére R-Paris pourrait ne pas étre a méme de mener a bien sa stratégie de
développement, ce qui pourrait avoir un effet défavorable sur ses perspectives de croissance et

ses résultats futurs.

Dans le cadre de son activité locative, d'autres intervenants du secteur pourraient, a I'approche
de I'échéance des baux, étre en mesure d'offrir aux locataires des actifs immobiliers du Groupe
Fonciere R-Paris des actifs répondant mieux a leurs besoins et a des conditions locatives plus
attractives que celles proposées par le Groupe Fonciére R-Paris.

1.4 Risques de marchés

141 Risques de taux
Les investissements du Groupe Fonciére R-Paris (exprimés en valeurs expertisées) sont
financés a hauteur de 56% par des crédits bancaires amortissables.

L'encours total des crédits bancaires & moyen ou long terme ressort a 13 850 K€ au 30 juin 2010
contre 52 676 K€ au 31 décembre 2009, soit 19 % du total du bilan consolidé.

L’échéancier des actifs financiers et des dettes financiéres suivant retrace I'encours de la dette et
des actifs financiers du Groupe Fonciéere R-Paris :



JJalan** lanabans Au-dela****

Passifs financiers* 619 465 24 567 918 0
Emprunt bancaire classé comme 38 400 000 0 0
détenu en vue de la vente
IActifs financiers** 224 356 0 0
Position nette avant gestion 395 109 24 567 918 0
Hors bilan

0 0 0
Position nette aprés gestion 395 109 24 567 918 0

* Emprunts et autres dettes porteuses d'intéréts

** | iquidités en comptes bancaires, sicavs monétaires et autres valeurs mobilieres
*** Soldes créditeurs de banque, trésorerie ou équivalent trésorerie

*% Emprunts a long terme

La totalité des financements exprimés en capital empruntés mis en place par le Groupe Fonciére R-
Paris sont assortis soit d’'un taux variable, soit d’'un taux fixe :

= 13700 000 € portant sur un taux fixe de référence de 5,065% sur une durée de 6 ans ;
= 38400000 € portant sur un taux variable (Euribor 3 mois +130 points de base) avec une
couverture de taux Swap a 5,22% (le taux fixe s'établissant a 5,52% compte tenu de 30 points
de base non couverts) sur une durée de 5 ans plus 1 année.
1.4.2 Risques de change
Au cours du semestre écoulé, la Société a réalisé la totalité de son chiffre d'affaires dans la zone
euro et n'a donc pas été exposée au risque de change.
1.4.3 Risques sur actions
Au cours du semestre écoulé, la Société n'a détenu aucune participation dans une société cotée
et n'a donc pas été exposée au risque sur actions.

VI- PRINCIPALES TRANSACTIONS ENTRE PARTIES LIEES

Au cours du premier semestre de I'exercice ouvert le 1% janvier 2010, aucune transaction
significative autre que celles liées a l'activité courante de la Société n'est intervenue avec les
parties liées.



3. COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES DE FONCIERE R-PARIS AU 30 JUIN 2010



g ATRIOM

Comptes consolidés

GROUPE FONCIERE R PARIS

30/06/2010

1 rue Sédillot et 2 rue Dupont des Loges




SOMMAIRE

(a7

10

ETAT CONSOLIDE DE LA SITUATION FIMANCIERE ..ivvviiassivassisssrssassnssonsassssrsns sessssnssssassasssasnsnssssnss £ )

COMPTE DE RESULTAT COMSOLIDE ET RESULTAT GLOBAL . .....oiiciiimiiitiniinnisns teraiainrsasae s sis samnssnsnians 4

ETAT DES FLUX DE TRESORERIE ......vocoiviinenns R R e e e e e A LRt -

VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES ....ooiviiieieceieassnsisssneerssssesasassvensssarssassmnssrssenns 8

FRINCIPES SOMPTABEES: - Lo oo bl i Sl e i el el e S s Bl L B 9

51
52
53
54
55
56
5.7

CONFORMITEAVEG LANORMEIAS 3d ..ot e en s st anesees e g
A O R T B e D
APPLICATION IFRS 5 ... oot ensn e g

REGLES ET METHODES COMPTABLES ..o innmsssnssnnsnsssn s snnnn s eonne 10

METHODE DE CONSOLIDATION . 10oviii i iaiesiessinsessiensiassssissiasensesessnnaseoiee 18

EVENEMENTS SIGNIFICATIFS DE L'EXERCICE ET CONTINUITE D'EXPLOITATION ... N vevenne 14

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

AT MARQUARITS. xSt oo SRS TS TSR ONE SO SS R S A S5N W—— )

EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS DEPUIS LE 30 JUIN 2010.......ovvoiiniiversniinsce s 14

SO TIMUITE DE L EXPLOTTATION 5 550005 0nithic 5 588 RS54 5 S50 S A RS P s A 15

FERMIETRE iiisnmiinnniesiaiaminmam 18

GECTEURS OPERATIONNELS: . coitivminatmmasniiddudinsiiinsasnaiaaiiimawsa

COMMENTAIRES CHIFFRES DU BILAN ... R R R R DT bR L

10.1
10.2
10.3
10.4

ACTIFS NON COURANTS ..

P T S O R N T o B B B o o R Vi 21
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE.......vvounssisseastsussssinnmsnsseessesesnanssessssnsnssssns &1



10.5 PassiFs

10.6  RESULTAT CONSOLIDE...

11 ENGAGEMENTS DONNES HORS BILAN .......ooiiiiiiiiivesesnsisassrsiiessssssressshessiss iassesersissssstesssesssrsas

12 ENGAGEMENTS REGUS HORS BILAR: it ii colsieiisiud hasstad chiibensbia e secaihvoias st sl stisiaid st oo

25
28
30
3



Etat consolidé de la situation financiéere

30/06/2010

Aclif (en euros)

& mols

3112120098

12 mols

Notes

GoodWil

Immobiisations incorporelles netles

Immeubles de placement 17 231 696 a7 131 787|101
Autres Imobiksations corporelles 241 544 253808 101
Immobdisations en cours

Autres aclifs financiers non courants 1"
TOTAL ACTIFS NON COURANTS 17 473 240 87 985 595

Clients et comples rattachés 193 683 191348) 102
Aulres aclils courants 389 965 126729 102
Tréssorerie el équivalents de résorerie 224 358 16858 103
Aclifs classés comme délenus envue dela 53
vente 54 267 967 .
TOTAL ACTIFS COURANTS 55075971 1434933

TOTAL ACTIF 72 549 211 B9 420 528

300612010

311212009

Passif (en euros) Notes
6 mols 12 mols

Capilal social 15 013 160 15013 160) 104
Primes d'émission 3 764 830 3764930 104
Aulres réserves -7 250 368 T 877 708
Résullal de ta période -20 724 794 -2 124 748
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 9197 072 89758633
TOTAL CAPITAUX PROPRES -9.197 072 89758633
Provigions 56735 56735| 1051
Passifs financiers non courants. 24 567 918 71830085] 1052
Passifs non courants 24 624 653 71 886 790
Passifs financiers couranls 616 455 a67a053) 1052
Deltes fournisseurs el comples raltachis 1082 067 1737 362| 10524
Aulres passifs couranis 177 785 141880 1052
Passifs classés comme délenus en vue de la 53
vente 55 242 311 :
Passils courants 57121 628 8558 105
e LEE 72549211 89420528




2 Compte de résultat consolidé et résultat global

30062010
En euras o
6 mols
Chiffres d'affaires nats 049 744 Ti6 367 1051
Produits d'exploitation 339 248 3658 ]
Production stockes
Reprizes sur amordissements ol proavisions 1658
Autres produits operationnels =] 1
Autres produlls operationnels nen courant 339 251 1061
PRODUITS OPERATIONNEL S 1268 653 TN 026
Charges d'exploitation 548 431 750 413 1056.2
Achals do marchandis es S 1
Varlalions des slocks de marchandises
Autres achals el charges extemnes 522773 =758 273
Impéts, taxes el versements assimies =25 654 -1 189
Charges de personnel
Autres charges operationnaes - A
Dotations aux amortissements,provisions et dépréciations -17 651 502 178325
DAP sur immroblisations ;5n 5491 =172 256
DAP sur achfs circulants -6 D69
Depreciations des immobiisations 17 401 001
CHARGES OPERATIONNELS -18 200 023 637738
RESLLTAT OPERATIONNEL 46911 030 a2 |
Prodults financiers 197 624 139 105
Charges financieres -4 011 368 -1 039 T3
RESLLTAT FINANCIER 3813744 £50 626 106.3
RESLLTAT AVANT IMPOT =20 724774 1068 338
Impéits courants 1054
Impéts différes 1064
RESULTAT DES ACTIVITES POURSUIVIES 20724774 -1068 338
RESLLTAT DES ACTIVITES ABANDONNEES 20 1653 1065
RESULTAT MET =20 724 794 -1 109 993 i 13
Part des minoriaires
Part du groupe 20 724 794 -1 109 993
| REsultat net part du groupe des activités poursulvies par actions i
resulal de base par action <576
3 : g
._Rés ultat net des activités abandennées par actions
- resultal de base par action 0,00 -0.26
- resultal diue par aclion 0,00 -0.26
._Ré:ultat net part du groupe par actions
- resulal de base par action ~131.23 -1
- resultat diue par action -131.23 -T03




En euros

Etat de re sultat global 13
Résullal net =20 724 194 -1100 893
Cowverture des flux de Irésorene 2652088 =T12 920 562

... o0t Gon/ Parte gdnérd dumt bpdrinde, S -
o Dot Recycbae en résukat sur bperiode B N D

Effel dmpdl sur les autres ehements du résullat glabal

RESULTAT GLOBAL -18172 706 -1822913 13
Part de mnorlaires
Part du groupe =18172 708 =13822813




3 Etat des flux de trésorerie

0E200 30006 2009
6 mols Gmois

Résultat net consolidé 20724 794 -1108 881
Plus value de cession
Amortiszerments et provisions 17319 240 172 000
Capacité d‘alutnﬁmn:emenl aprég colt de I'endettement financier net 2905554 837991
etcharge d'impét
Charge dintéréls 1067 285 1029000
Charge dimpéls
Flux de trésorerie avant variation du besoin de fonds de roulem ent

: -1849 269 91009
charge d'intérét dt impét
hpéls payes
ariation du BFR be a factiite 3784 323 396 000
Flux affectes aux activies abandennes 26 000
Flux net de trésorerie généré par 'activité 1035 059 513009
Aceuis Bien dirrrobiis ali bt elin 4 1132747 2158000
Remboursement dimmobilis ations financiéres ef préits
Flux affectés aux activies abandennés
Flux nets de trésorerie liés aux opérations dinvestissement 132747 -2 158 000
Varilion des autres Fonds propres
Enmprunts G92 599 2426000
Remboursements demprunts =290 000
Depéts de garantie localaires 2000
nleréls payes -1483 150 -85 000
Fhux affectes aux activRes abandonnes -184 D00
Flux net de trésorerie liés aux opérations de financement 500 261 1648 000
Variation de trésorerie nette 21304 I007

Variation de trésorerle nette 213054 3007
Disponibies a Factil 16 856 19 000
Decouwerls bancaires 5614

Equivalents de lrésorerie

Trésorerie d'ouverture 11242 19000
Disponiblles a Factit 224 296 22000
Découverts bancaires

Equivalents de fréesorerie

Trésorerie de cléture 224 296 22000

°]



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 K€,
- 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

2 Primes  Réserves non Intéréts Capitaux
Capital 2 e
démizsion  distribukes T mingritaires propres

Slewatien 4 la elbturs 31122008 A6 013 160 3764930 S 18622 | <1680913 - 11974 665
Rirsutat de foxercce + & =1 108 853> <t 108 893
Autres siments du résultat gobal <2920 <]
Résultat global - - <1109 993> <T12520> - 1822913
Situation & 1 clétur e S0ET000 B0 160 | 376400 | %2616 | 230360 - | musea
Sltuation & la chéture 311202009 16013 160 3 7e4 930 <7 360370> | <2 662 0BT> - BOTE633
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Autres éBments du resuEal-}GD al 2552 Dag : 163
Résultat global - - <20 T4 T4 2552 058 - <18 172 706>
Situation & 1 cléture 30610 15013160 | 3764930 | <2775 164 1 - | wwero>




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 lintégralité des informations
requises pour les états financiers annuels complets et doivent étre lus conjointement avec les états
financiers du Groupe pour l'exercice clos le 31 décembre 2009.

5.2 Saisonnalité

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

5.3 Application IFRS 5

Le Groupe appliqgue IFRS 5 wActifs non courants détenus en vue de la vente et activités
abandonnées », lorsque le bien est immédiatement disponible et que la vente est hautement
probable.

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

* Les actifs non courants détenus en vue de la vente font l'objet d'un reclassement sur une ligne
distincte « actifs destinés a étre cédés » et « passifs destinés a étre cédés » au bilan. L'actif
est évalue au montant le plus bas entre sa valeur comptable et sa juste valeur diminuée des
collts de la vente.

Evénements important survenus depuis e 30 juin 2010 ;

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



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

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

en Keuros
Immeubles de placement 54 268
Actife classés comme détenus en vue de la vente 54 268
Emprunts et autres defies financiéres 55 242
Passifs classés comme détenus en vue de la vente 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 la 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 Regles et méthodes comptables

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

-des dispositions directement liées & |'établissement des comptes intermédiaires. A ce titre, la charge
d'impét est calculée & partir d'une estimation d'un taux effectif annuel moyen d'impét appliqué au
résultat comptable avant impét,

-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 20 juin
2010 et disponible sur le site ©

hitp:/fec.europa eufinternal market/accouting/iasfindex frthm#adopted-commissien




Les nouvelles normes, amendements de normes et interprétations suivants adoptés par I'Union
Europeenne sont:

- IFRS 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 »

- Lesamendements a IFRIC 9 et a |AS 39 « Dérivés incorporés »

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

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

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

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

- L'IFRIC 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 les comptes du Groupe.

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

- Amendement |1AS 32 - classification des droits d'émission (1);

- |AS révisé — Information & 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 I'actif au titre de prestations définies,

obligations de financement minimum de leur interaction (1);
- IFRS 9 - Instruments financiers : classifications et évaluations (2} ;
- Amélioration naturelles des normes IFRS (26 ao(t 2009) (2).

(1) :adopté par I'Union Européenne
(2) . Mon adopté par 'Union Eurcpéenne

5.5 Date d’arrété

Toutes les sociétés consolidées clbturent 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 consolidés établis
au titre du 1% semestre 2010 et arrétés par le gérant.

5.6 Estimations

La préparation des états financiers consolidés intermédiaires résumés nécessite de la part de la
Direction I'exercice de jugement et I'a conduit & effectuer des estimations. Celles-ci portent
essentiellement, compte tenu de |'activité, sur les immeubles de placement (cf note 5.6.1), les terrains
et les immobilisations en cours d'une part, la valorisation des instruments financiers d'autre part (cf
note 5.6.2).



5.6.1 Immeubles de placements

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

- lutilisation de I'immeuble dans la production, la fourniture de biens ou de services ou a des
fins administratives :
- la vente dans le cadre d'une activité ordinaire.

Le groupe a adopté le modéle du colt selon la norme IAS 40 et |AS 16. Selon ce modéle, les
immeubles sont enregistrés au co(t, intégrant les droits et frais,

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

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

- gros ceuvre 80 ans
- fagades, étanchéité, couverture 40 ans
- installations générales et techniques 20 ans
- agencements 15 ans

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

Les immeubles font I'objet d'un test de depréciation, lorsqu'a la date de cléture, des événements ou
des circonstances indiquent qu'une perte de valeur a pu &tre 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 comparaison » 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 lors que la valeur recouvrable est inférieure 3

la valeur nette comptable.



Conformément a IAS 40, le Groupe indique par ailleurs la juste valeur des immeubles de placement
correspondant & la valeur recouvrable.

5.6.2 Instruments financiers de couverture

Les instruments dérivés utilisés par le groupe dans le cadre de sa gestion du risque de taux d'intérét
sont inscrits au bilan pour leur valeur de marché. Cette valeur est déterminée par les établissements
bancaires émetteurs dont le calcul est réalisé & partir d'un modéle

- 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 concemnent I'emprunt souscrit auprés de la BEVA pour financer I'ensemble immobilier
Rivoli-Roule, qui a été souscrit & un taux d'intérét de I'Eunibor + 1,3 points.

Pour diminuer I'exposition au risque de variabilité du taux, le groupe a recours a une couverture de
taux |ui permettant d'échanger le taux variable de cet emprunt en taux fixe & 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
jusqu'au 30 juin 2010.

Ces instruments dérivés couvraient les flux de trésorerie relatifs & I'emprunt de la SCI Rivoli Roule
dont les actifs et passifs ont été reclassés en actifs et passifs destinés & étre cédés. (cf. point 5.3).

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

A ce fitre, les variations de juste valeur, comptabilisées précédemment en « autres éléments de
résultat global », ont &été recyclées en résultat.

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 consolidation.

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



6 Evénements significatifs de [I’exercice et

continuité d’exploitation

6.1 Faits marquants

Le groupe Foncigére R-Paris s'est attaché lors du 1% semestre 2010 en cours & 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 l'actif de toutes contraintes administratives (courant 2009), le pool bancaire
finangant l'opération de développement a bloqué lors du 1™ semestre 2010 la part du financement
permettant de réaliser 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 Rivoli, immeuble détenu en propre par Fonciére R-Paris, les
négociations en vue du rencuvellement des baux commerciaux amivés 4 échéance ont été menées
avec succés pour |'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 Evéenements importants survenus depuis le 30 juin 2010

Compte tenu de difficultés résultant des engagements financiers de la SCI Rivoli-Roule, principale
filiale de Fonciére R-Paris, Fonciére R-Paris a engagé des négociations avec les banques
créanciéres de cette filiale en vue d'obtenir un aménagement de ses obligations contractuelles et
financiéres a court terme.

A ce jour, les négociations engagées avec lesdites banques créancigres 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.

Foncieére R-Paris et la SCI Rivoli-Roule ont, toutefois, entamé une nouvelle phase de négociations
avec les banques concernées afin de trouver une solution acceptable pour I'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 solution négociable impliquait la cession en I'état et &
bref délai de l'actif détenu par cette derniére, sis notamment 144 rue de Rivoli 75001 Paris a



communiqué sur le fait que sa filiale SCI Rivoli-Roule a conclu, le 6 ao(t 2010, une promesse de
vente du 144 Rivoli.

La promesse de vente de 'immeuble pour un montant TTC d'environ 62,3M€ est assortie de diverses
conditions suspensives usuelles afférentes, notamment, & I'état de la situation hypothécaire, au
transfert du permis de construire, ainsi qu'a l'absence de droit de préemption. A ce jour, toutes les
conditions suspensives n'ont pas encore été levées mais les conséguences 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'environ 17,4 millions d'euros.

Par ailleurs, et comme il était indiqué dans le rapport annuel 2009, au titre de l'opération du 66 rue de
Rivoli, les négociations engagées dés 2009 sur le renouvellement des baux commerciaux ont abouti
obtenir un accord de gré a 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 I'ensemble
immobilier & plus de 1.000.000 € par an, hors taxes et hors charges.

6.3 Continuité de I'exploitation

Les comptes semestriels du 30 juin 2010 ont été établis dans le respect du principe de continuité de
I'ex ploitation,

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

Ensuite, sur le plan opérationnel, la gestion de limmeuble « 66 Rivoli » détenu en propre par Fonciére R-
Paris bénéficiera d'une politique locative active ; les locaux d'habitation sont quasi entigrement 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 contrble fiscal. Début 2008, sur les conseils
de notre fiscaliste externe, nous avons contesté I'ensemble des redressements qui nous ont été notifiés pour
un montant principal de 604 753 €. Les redressements portent principalement sur le rejet de I'application du
régime mére-fille sur la période 2004 avant la prise de contrile 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 &té saisi pour avis le 10 juillet 2010.



La société Fonciére R Paris a regu un courmier datant du 16 décembre 2010 de la Direction Générale des
Finances Publiques, leur informant de l'abandon du rehaussement en matigre dimpdt sur les sociétés,
notifié au titre de l'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.



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 a
taux fixe. Le Groupe n'est donc pas exposé au risque de taux d'intérét.

-Risque de crédit :

Le montant des créances a |'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 :

actsels & mains S'un an

Dettes finaex idees non cowantes UsETIE 508 B89 4358 10 208 717 UEETVE

Ciuttes finarciiees cowantes (1103 -1 &% 45
Dettes Faumisseurs 1082 067 1082 067 1082067
Ausros deties  mploRaton counetes 177 788 w1Tes T

Instrumsnt s e 84 Lo

Totsl AT 26 108 206 4 187330 ¢ 4 24 355 2014 200 717 & 26447235 4
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9 Secteurs opérationnels

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



10Commentaires chiffrés du bilan

10.1 Actifs non courants

10.1.1 Tableau de variations des actifs bruts non courants

Enecures

im inution

Transfert ()

06010

financiers

Tarrmns -48 B35 085 13132437

(oS ETES -1B18 586 2001 563

Fagedes, couverfures -B45 570 892450

Install pdndraies o leehniguas 1 160 046 ara 1

| Apancamens B36 874

immobilisaT rons Corporalies en Cours 88127

En cours 143018 412782 o

Coll damprts 4 336 a1 118856 ]
" Immeubles de placements ') emeeee | 412762 719966 0T

[AAl divers :-:JTJII '(.‘.:.‘:IE
Matdnal de buroay of informalique B1T6
II; 3

divivis =/ rizque de lx dinidrils
e SR S e A =
Total général B8 962 245 412762 71956 1990 739 18 104 225

(*) cf. point 5.3 — Application IFRS 5

Sur la base d'expertises extemes 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'éléve a 21 042 972 € au 30/06/2010.

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

€ HT au 30/06/2010.




10.1.2 Tableau de variation des amortissements

En euros HAZ2009 Augmentation Diminution  Transfert () 30/06/2010
Gros ceuvres 179258 02 -121815
Fagades, comnertures 122615 27 808 -72990
Install. générales ef technigues 319 866 127099 -199 326
Agencements 34772 53 208 - 202292
Immeubles de placements 926 512 238494 =596 423
AA divers 37248 9127
Matéried de bureau ef informafigue 618
2518
ilisations corporelles 12 263
Total général 976 652 250 757 =586 423 o987

(*) cf. point 5.3 — Application IFRS 5

10.2 Actifs courants

Dépréciations

Valeur nette

Créances locatares 276 543€ 82850€ 192883 € 2T4208¢€ sEE0E 191348 €
Créances clients et 2TEE43 € B2EE0E 103683 € MAN8E B2 860 € 10138 €
et ot colectiites 1973706 3 T0E € 199433 €
Alma gestion %E14E € 14€ £ 12176 €
AVOIr 8 recevoir € - € - € € €
Auves creances WiE 41500€ 45611E 3 TO00E
Franchises de loyer lgsseE - & 3886 E € aTa5e
Gages Especes € € - € £ 500487 €
Cnarges constatées d'avance TETE3IE x & TETE3IE « £ « € » &
Autres actifs courants 431464 € 500 € 064 € 1268 230 € [ 41500 € 1226730 €
Tatal 70 007 € 134 360 € 553 648 € T84z 438 € R 1418017 €

10.3 Trésorerie et équivalents de trésorerie

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

Il n'y a pas de wvaleurs mobili¢res de placement.

L‘FJ




10.4 Capital social

Capitall sn Prime

Tt O ) L L] d a numéraire total  d'émission
o 2005 | 1 653540 2 5000 10 000 1663 40|
06 - ncorporabions de rosenves 8 &5 TEM4315 7864 315
6 - Augrmontation de captal 157 38| &5| 15003 160 15013 180)
3 TH4 830
157 8928} 25 15 003 160 3 764 30| 2 5 000} 10 000 15 013 160

Information sur la gestion du capital :

Pour les besoins de sa gestion, la définition du capital investi ne différe 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 I'exploitation et, d'autre part, de s'assurer de la rentabilité
de ses programmes immobiliers.

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

10.5Passifs

10.5.1 Provisions

Libellé 3MH2/2009 Augmentation Diminution 30/06/2010
| Frovisions pour risques et charges 56735 56 735
Total général 36735 36735

Il s'agit d'un litige opposant la S.A. Franco Belges Participations (devenue Fonciére R-Paris), dont
I'ancienne activité consistait dans la production et l'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 reprochait & 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 lui vendre des
articles défectueux et demandait des dommages et intéréts.

&



10.5.2 Passifs financiers

10.5.2.1 Ventllatlon courant, non courant et varlation des postes

30/06/2010

Non courants

Courants

3122009

Non courants

Courants

Emprunts auprés des étab. de crédi 136389M1 46 988 867 4 608 000
Interets courus s/ emprunt aux Bts de crédit 150 058 BTEE: v
Emprunts participatifs FRI 10600 711 23276720

Interets courus s/ emprunts participatifs 119519 75408

Comptes courants bancaires 5 554]
Interets courus bancaires 60

Dépéit de garantie 208717 206776

C/C RFI France 464 000 219
Interets sur comptes courants 5347 T14
Instruments dérivés sirisque de tx intéréts 1262 2684 1 269 804
Total 24 567 918 619 465 71 830 055 6 679 053

Remboursement:

assement (7}

s bancares 3r asgom 11178
% o orrprunt aux B do cradt 2 150 059
Qurants bancares et niérdts courus 5814 £0i B0
uprés des etab. de crédit 52 178 402 50 118] 581 636 37 969071 11176] 73 759 09|
Ermprunis par is FR 581409
s s 183 155 149043
Em prunts participatifs 23362 127 T84 564 <13 416 459
Depht de garane 208 777 59111 728 -43008
CACRA France 213 000 245 000;
nterets swr comples couwrants e 33
nstrurmnts di reque de b intiréts 2552 0€ 2 552 088
Total 78 509 108 1243 426 588 797 -53 987 526 11175 25 187 383

(*) of. point 5.3 — Application IFRS 5

(**) TIE : Taux d'intérét effectif

Tous les emprunts et les dettes sont souscrits en euros.

=]



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

Tai S mtom Vet an
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s o e e et i T #10 of

[Vatins su btan dos ormpront s aus § 15 du crist o

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

L'emprunt, qui a &té souscrit auprés de Cradit Agricole CIB, a été mis en place afin de financer les
acquisitions du 29 décembre 2006 de I'ensemble immobilier 66, rue de Rivoli.

Taus aimene walet ail
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Emerurts patcoattsF it 208% nE0TTE DEoTEE
oyt Coun o emprrts particpitts mane e
62 RFi France 2200% 4 0004 g
it courus s compies counts EEUL 5347 4
Vbt suban dus comptus cowsnls nua s a8 T st Lt - AL e

10.5.2.3 Frals d’emprunt
Les frais d'émission sont intégrés dans les charges financiéres selon la méthode du taux effectif,

10.5.2.4 Fournlsseurs et autres passifs courants

Libellé 30/06/2010 3112/2009

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1078945€ 1734240 €
Deftes sur immobilisations 3122€ 3122€
Dettes fournisseurs et com ptes rattachés 1082 067 € 1737362 €
Dettes fiscales et sociales 91526€ 69438 €
Autres dettes 86250¢€ 72252¢€
Autres passifs courants o AT7785€ | 141690 € |
Total 1259852¢€ 1879052 €

T:J



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 loyers et de
provisions sur charges refacturées. Le montant des charges locatives refacturés aux locataires s'éléve
ab7 751 €

10.6.1.2 Prodults d’exploitation

Les autres produits d'exploitation non courant sont constitués de la reprise de la dette de 339 KE
concernant les loyers dus a 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

Libellé 30/06/2010 30/06/2009

Locations 67 040 € TO2T5€
Charges de copropriété (*) 149696 € 256623 €
Rémunération de gérant TB234 € 117230 €
Honoraires juridiques et avocats 176 930 € 245002 €
Honoraires de tenue et contrile des comptes 33576€ 21481€
Honoraires expertises 10348 € 2529€
Impéts, taxes et versements assimilés 25654 € 1190 €
Dotations aux amort. et provisions 250502 € 178325 €
Dépréciation sur immobilisation (™) 17401001 € - €
Autres frais 6951€ 45084 €
Total 18200023 € 937739 €

(*)Le montant des charges locatives refacturés aux locataires s'éléve & 57 751 €. Le montant des
charges locatives non refacturés s'éléve quant & fuia 91 945 €,

(**) cf. point 5.3 — Application IFRS 5



10.6.3 Résultat financier

Libellé

Inféréls sur comples courants
Inlérés sur emprumt

Intéréts bancaires

Intéréls relard

Passifs évalués au colt amonli
Instruments dérivés de taux (%)

Charges financiéres

Produis sur comples couranis
Revenus de VNP

Produls des comples A lerme
Produis de compte courant bancaire

Produits financiers

J0/06/2010

107 624

IB13IT4I

30/06/2009

240142

753747

1138
3515

103873

187 272

1812

180105

850 626

(*) cf point 5.6.2 -Instruments financiers de couverture

10.6.4 Impéts

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.

Impéts différés :

En euros
Impéts différés actifs sur différences temporelles
Impdts différés actife sur déficits fiscaux

Impéts différés actifs

Dont impéts différés comptabilisés
Dont impots différés non comptabilisés

30/06/2010 311272008
6 907 574 708 178
2 548 181 2 548 181
9 455 754] 3 256 359
0 0
9 455 754 3 256 359




Preuve dimpdt :

En milliers d'eu 106/2010

Résultat avant Impét (20 725)
Taux dimposition normal applicable en France (%) 33.33%
(Charge) prodult d'impét théorlque (6 908)
Incidence des :

- Différences permanentes {1 266)
- Effet de ka non reconnaissance dimpdts différés actifs (3 642)

sur les déficits fiscaux reportables et les autres
différences temporeles déductibles

- Consormmation de produits dimpdls sur les déficis -
fiscaux reportables antérieurements non reconnus
- Crédit d'impét recherche -

- Différence de taux -

{Charge) produit d'impdt effectivement constaté [1]
Taux d'impot effectif (%) 0,00%

10.6.5 Résultat des activités abandonnées

Libellé 30/06/2010 30/06/2009
Chiffres d'affaires nets - € - £
Résultat opérationnel (*) - 20€ |- 3B6B2E
Résultat financier - €l 2870€
Frix cession net des frais - € =
Valeur nette des actifs cédés - € - €
Impdts surles sociélés - € - &
Résultat des es aband e - 20€ |- 41653 €

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

10.6.6 Instruments financiers inscrits au bilan
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[Total actifs financiers
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11Engagements 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 l'acquisition de limmeuble
Rivoli et de son crédit de travaux d'un montant maximal en principal de 300 000 € sont les suivants :

* - L'inscription de privilege de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, a la
garantie et la sGreté de la somme en principale de 13 400 000 €, majorée des intéréts, intéréts
de retard, frais accessoires évalués a 10%, pour une période expirant le 29 décembre 2013 ;

= - L'inscription d’hypothégue conventionnelle en deuxiéme rang et sans concurrence, jusgu'en
date du 29 décembre 2013, de la somme en principale de 300 000 €, augmentée de tous
intéréts, commissions, frais et accessoires évalués 3 10%. Cette somme correspond au crédit
travaux.

* - La cession aux banques, qui l'acceptent, aux termes d'actes de cession de créances
professionnelles signés ou & signer, des créances qu'il détient ou viendrait & 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 monétaire et financier (la Loi Dailly) ;

= - Le nantissement, de premier rang et sans concours, au profit des bénéficiaires, de
'ensemble de ses droits et intéréts, présents ou futurs, existants ou potentiels qu'il 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 application des articles 2355 et suivants du
Code Civil ;

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

- Les engagements donnés a la banque BBVA par la SCI RIVOLI ROULE en garantie de I'emprunt
d'un montant de 38 400 000€ consenti pour financer I'acquisition des immeubles sis au 140 et 144,
rue de Rivoli, 5-7-9-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec dans le 17 arrondissement de Paris
sont les suivants :

* - L'inscription de privilége de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, 4 la
garantie et la sOreté de la somme 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 ;

* - L'inscription d'hypothéque conventionnelle en premier rang portant sur les immeubles
financés (sous réserve de I'Hypothégque Judiciaire Provisoire, qui vient, & ce jour et
temporairement, en 1% rang) et sans concumence, jusqu'en date du 18 janvier 2013, de la



somme en principale de 20 800 000 €, augmentée de tous intéréts, commissions, frais et
accessoires dvalués & 10% ¢

* - Une délégation des indemnités visées au contrat et dues & 'emprunteur au titre des Polices
d'Assurances souscrites etfou & souscrire par I'emprunteur, ou tout intervenant & l'opération
immobiligre ;

* -Les nantissements du solde de tous les comptes bancaires cuverts au nom de la SCI RIVOLI
ROULE, celui —¢i devant ouvrir tous ses comptes bancaires de quelque nature qu'ils soient (y
compris ceux dans lequel seront crédités les dépbts 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 |a totalité des parts sociales de la SCI
RIVOLI ROULE qui sont détenues par son associé la société Foncigre R Paris.

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

- La société 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 €



12Engagements recgus hors bilan

La société Restaura S.L (société mere) se déclare caution personnelle et solidaire & la BBVA a
hauteur de la totalité I'emprunt concemant l'acquisition des immeubles sis au 140 et 144, rue de
Rivoli,5-7-9-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec dans le 1% arrondissement de Paris.



13Résultat par action

Au 30 juin 2010, la perte nette consolidée s'éléve a 20 724 794€,

Le capital social de Fonciére R Paris est fixé a la somme de 15 003 160 € et est composé de 157 928
actions ordinaires de 95 € de valeur nominale. Le commandité a fait un apport a la société de 10 000
€. Cet apport est représenté par 2 parts de commandités de 5 000 € de valeur nominale. Il 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 résultat par action part du Groupe, de base et dilué ressort négatif de 131,23 €.
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M Poligone Audit S.A.R.L.
KPMG AUDITFS Il

Immeuble Le Palatin 28, rue Saint Petersbourg
3 cours du Triangle 75008 Paris

92939 Paris La Défense Cedex France

France

Fonciére R-Paris S.C.A.

Siége social : 2, rue Dupont des Loges et 1, rue Sédillot - 75007 Paris
Capital social : €.15 003 160

Rapport des commissaires aux comptes sur I’information financiére semestrielle 2010

Période du ler janvier 2010 au 30 juin 2010

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale et en
application de Iarticle L.451-1-2 III du Code monétaire et financier, nous avons procédé a :

- l'examen limité des comptes semestriels consolidés condensés de la société Fonciére R-Paris,
relatifs 4 la période du 1* janvier 2010 au 30 juin 2010, tels qu'ils sont joints au présent

rapport ;
- la vérification des informations données dans le rapport semestriel d'activité.

Ces comptes semestriels consolidés condensés ont été établis sous la responsabilité du Gérant. 11
nous appartient, sur la base de notre examen limité, d'exprimer notre conclusion sur ces
comptes.

Conclusion sur les comptes

Nous avons effectué notre examen limité selon les normes d'exercice professionnel applicables
en France. Un examen limité consiste essentiellement 4 s'entretenir avec les membres de la
direction en charge des aspects comptables et financiers et 2 mettre en ceuvre des procédures
analytiques. Ces travaux sont moins étendus que ceux requis pour un audit effectué selon les
normes d'exercice professionnel applicables en France. En conséquence, 1'assurance que les
comptes, pris dans leur ensemble, ne comportent pas d’anomalies significatives obtenue dans le
cadre d'un examen limité est une assurance modérée, moins élevée que celle obtenue dans le
cadre d’un audit.

Ainsi qu’il est exposé dans la note 6.2 de I'annexe « Evénements importants survenus depuis le
30 juin 2010 », la SCI Rivoli-Roule, filiale de votre société, connait des difficultés financitres
résultant de ses engagements financiers. Des négociations sont en cours avec les banques
créanciéres. En cas d’issue défavorable de ces négociations, ou en I'absence de réalisation de la
cession de I'ensemble immobilier 144 rue de Rivoli telle que mentionnée aussi dans la note 5.3
de I'annexe « Application IFRS 5 », le principe de continuité de I'exploitation ayant servi de
base a I’établissement des comptes annuels serait alors remis en cause et aurait ainsi des
conséquences significatives sur ceux-ci.



KPMG Poligone Audit SAR.L

Fonciére R-Paris §.CA.

Rapport des commissaires awx comples sur
Vinformation financiére semesirielle 2010
10 janvier 2011

Sur la base de notre examen limité, nous ne sommes pas en mesure, en raison des faits exposés
ci-dessus, de déterminer s’il existe des anomalies significatives de nature 4 remettre en cause, au
regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans I'Union européenne, la régularité et la sincérité
des comptes semestriels consolidés et |'image fidéle qu’ils donnent du patrimoine et de la
situation financiére 4 la fin du semestre ainsi que du résultat du semestre écoulé de I'ensemble
constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point
suivant exposé dans la note 5.3 concernant I’application de la norme IFRS 5 suite & la
conclusion d’une promesse de vente de I’ensemble immobilier 144 rue de Rivoli et entrainant

une perte de valeur de I'ordre de 17,4 ME€.

Vérification spécifiques

Nous avons également procédé a la vérification des informations données dans le rapport
semestriel d'activité commentant les comptes semestriels consolidés condensés sur lesquels a
porté notre examen limité. Leur sincérité et leur concordance avec les comptes semestriels
consolidés appellent de notre part les mémes constatations que celles formulées ci-dessus.

Paris La Défense et Paris, le 10 janvier 2011

KPMG Audit FS I Poligone Audit S.A.R.L.

L
Valéry Foussé Catherine Poligone
Associé Associée

VF-111-01 - Période du ler janvier 2010 au 30 juin 2010
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Etat consolidé de la situation financiéere

30/06/2010

Aclif (en euros)

& mols

3112120098

12 mols

Notes

GoodWil

Immobiisations incorporelles netles

Immeubles de placement 17 231 696 a7 131 787|101
Autres Imobiksations corporelles 241 544 253808 101
Immobdisations en cours

Autres aclifs financiers non courants 1"
TOTAL ACTIFS NON COURANTS 17 473 240 87 985 595

Clients et comples rattachés 193 683 191348) 102
Aulres aclils courants 389 965 126729 102
Tréssorerie el équivalents de résorerie 224 358 16858 103
Aclifs classés comme délenus envue dela 53
vente 54 267 967 .
TOTAL ACTIFS COURANTS 55075971 1434933

TOTAL ACTIF 72 549 211 B9 420 528

300612010

311212009

Passif (en euros) Notes
6 mols 12 mols

Capilal social 15 013 160 15013 160) 104
Primes d'émission 3 764 830 3764930 104
Aulres réserves -7 250 368 T 877 708
Résullal de ta période -20 724 794 -2 124 748
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 9197 072 89758633
TOTAL CAPITAUX PROPRES -9.197 072 89758633
Provigions 56735 56735| 1051
Passifs financiers non courants. 24 567 918 71830085] 1052
Passifs non courants 24 624 653 71 886 790
Passifs financiers couranls 616 455 a67a053) 1052
Deltes fournisseurs el comples raltachis 1082 067 1737 362| 10524
Aulres passifs couranis 177 785 141880 1052
Passifs classés comme délenus en vue de la 53
vente 55 242 311 :
Passils courants 57121 628 8558 105
e LEE 72549211 89420528




2 Compte de résultat consolidé et résultat global

30062010
En euras o
6 mols
Chiffres d'affaires nats 049 744 Ti6 367 1051
Produits d'exploitation 339 248 3658 ]
Production stockes
Reprizes sur amordissements ol proavisions 1658
Autres produits operationnels =] 1
Autres produlls operationnels nen courant 339 251 1061
PRODUITS OPERATIONNEL S 1268 653 TN 026
Charges d'exploitation 548 431 750 413 1056.2
Achals do marchandis es S 1
Varlalions des slocks de marchandises
Autres achals el charges extemnes 522773 =758 273
Impéts, taxes el versements assimies =25 654 -1 189
Charges de personnel
Autres charges operationnaes - A
Dotations aux amortissements,provisions et dépréciations -17 651 502 178325
DAP sur immroblisations ;5n 5491 =172 256
DAP sur achfs circulants -6 D69
Depreciations des immobiisations 17 401 001
CHARGES OPERATIONNELS -18 200 023 637738
RESLLTAT OPERATIONNEL 46911 030 a2 |
Prodults financiers 197 624 139 105
Charges financieres -4 011 368 -1 039 T3
RESLLTAT FINANCIER 3813744 £50 626 106.3
RESLLTAT AVANT IMPOT =20 724774 1068 338
Impéits courants 1054
Impéts différes 1064
RESULTAT DES ACTIVITES POURSUIVIES 20724774 -1068 338
RESLLTAT DES ACTIVITES ABANDONNEES 20 1653 1065
RESULTAT MET =20 724 794 -1 109 993 i 13
Part des minoriaires
Part du groupe 20 724 794 -1 109 993
| REsultat net part du groupe des activités poursulvies par actions i
resulal de base par action <576
3 : g
._Rés ultat net des activités abandennées par actions
- resultal de base par action 0,00 -0.26
- resultal diue par aclion 0,00 -0.26
._Ré:ultat net part du groupe par actions
- resulal de base par action ~131.23 -1
- resultat diue par action -131.23 -T03




En euros

Etat de re sultat global 13
Résullal net =20 724 194 -1100 893
Cowverture des flux de Irésorene 2652088 =T12 920 562

... o0t Gon/ Parte gdnérd dumt bpdrinde, S -
o Dot Recycbae en résukat sur bperiode B N D

Effel dmpdl sur les autres ehements du résullat glabal

RESULTAT GLOBAL -18172 706 -1822913 13
Part de mnorlaires
Part du groupe =18172 708 =13822813




3 Etat des flux de trésorerie

0E200 30006 2009
6 mols Gmois

Résultat net consolidé 20724 794 -1108 881
Plus value de cession
Amortiszerments et provisions 17319 240 172 000
Capacité d‘alutnﬁmn:emenl aprég colt de I'endettement financier net 2905554 837991
etcharge d'impét
Charge dintéréls 1067 285 1029000
Charge dimpéls
Flux de trésorerie avant variation du besoin de fonds de roulem ent

: -1849 269 91009
charge d'intérét dt impét
hpéls payes
ariation du BFR be a factiite 3784 323 396 000
Flux affectes aux activies abandennes 26 000
Flux net de trésorerie généré par 'activité 1035 059 513009
Aceuis Bien dirrrobiis ali bt elin 4 1132747 2158000
Remboursement dimmobilis ations financiéres ef préits
Flux affectés aux activies abandennés
Flux nets de trésorerie liés aux opérations dinvestissement 132747 -2 158 000
Varilion des autres Fonds propres
Enmprunts G92 599 2426000
Remboursements demprunts =290 000
Depéts de garantie localaires 2000
nleréls payes -1483 150 -85 000
Fhux affectes aux activRes abandonnes -184 D00
Flux net de trésorerie liés aux opérations de financement 500 261 1648 000
Variation de trésorerie nette 21304 I007

Variation de trésorerle nette 213054 3007
Disponibies a Factil 16 856 19 000
Decouwerls bancaires 5614

Equivalents de lrésorerie

Trésorerie d'ouverture 11242 19000
Disponiblles a Factit 224 296 22000
Découverts bancaires

Equivalents de fréesorerie

Trésorerie de cléture 224 296 22000

°]



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 K€,
- 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

2 Primes  Réserves non Intéréts Capitaux
Capital 2 e
démizsion  distribukes T mingritaires propres

Slewatien 4 la elbturs 31122008 A6 013 160 3764930 S 18622 | <1680913 - 11974 665
Rirsutat de foxercce + & =1 108 853> <t 108 893
Autres siments du résultat gobal <2920 <]
Résultat global - - <1109 993> <T12520> - 1822913
Situation & 1 clétur e S0ET000 B0 160 | 376400 | %2616 | 230360 - | musea
Sltuation & la chéture 311202009 16013 160 3 7e4 930 <7 360370> | <2 662 0BT> - BOTE633
Récutatde facercce <20 724 754> S B4
Autres éBments du resuEal-}GD al 2552 Dag : 163
Résultat global - - <20 T4 T4 2552 058 - <18 172 706>
Situation & 1 cléture 30610 15013160 | 3764930 | <2775 164 1 - | wwero>




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 lintégralité des informations
requises pour les états financiers annuels complets et doivent étre lus conjointement avec les états
financiers du Groupe pour l'exercice clos le 31 décembre 2009.

5.2 Saisonnalité

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

5.3 Application IFRS 5

Le Groupe appliqgue IFRS 5 wActifs non courants détenus en vue de la vente et activités
abandonnées », lorsque le bien est immédiatement disponible et que la vente est hautement
probable.

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

* Les actifs non courants détenus en vue de la vente font l'objet d'un reclassement sur une ligne
distincte « actifs destinés a étre cédés » et « passifs destinés a étre cédés » au bilan. L'actif
est évalue au montant le plus bas entre sa valeur comptable et sa juste valeur diminuée des
collts de la vente.

Evénements important survenus depuis e 30 juin 2010 ;

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



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

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

en Keuros
Immeubles de placement 54 268
Actife classés comme détenus en vue de la vente 54 268
Emprunts et autres defies financiéres 55 242
Passifs classés comme détenus en vue de la vente 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 la 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 Regles et méthodes comptables

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

-des dispositions directement liées & |'établissement des comptes intermédiaires. A ce titre, la charge
d'impét est calculée & partir d'une estimation d'un taux effectif annuel moyen d'impét appliqué au
résultat comptable avant impét,

-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 20 juin
2010 et disponible sur le site ©

hitp:/fec.europa eufinternal market/accouting/iasfindex frthm#adopted-commissien




Les nouvelles normes, amendements de normes et interprétations suivants adoptés par I'Union
Europeenne sont:

- IFRS 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 »

- Lesamendements a IFRIC 9 et a |AS 39 « Dérivés incorporés »

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

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

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

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

- L'IFRIC 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 les comptes du Groupe.

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

- Amendement |1AS 32 - classification des droits d'émission (1);

- |AS révisé — Information & 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 I'actif au titre de prestations définies,

obligations de financement minimum de leur interaction (1);
- IFRS 9 - Instruments financiers : classifications et évaluations (2} ;
- Amélioration naturelles des normes IFRS (26 ao(t 2009) (2).

(1) :adopté par I'Union Européenne
(2) . Mon adopté par 'Union Eurcpéenne

5.5 Date d’arrété

Toutes les sociétés consolidées clbturent 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 consolidés établis
au titre du 1% semestre 2010 et arrétés par le gérant.

5.6 Estimations

La préparation des états financiers consolidés intermédiaires résumés nécessite de la part de la
Direction I'exercice de jugement et I'a conduit & effectuer des estimations. Celles-ci portent
essentiellement, compte tenu de |'activité, sur les immeubles de placement (cf note 5.6.1), les terrains
et les immobilisations en cours d'une part, la valorisation des instruments financiers d'autre part (cf
note 5.6.2).



5.6.1 Immeubles de placements

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

- lutilisation de I'immeuble dans la production, la fourniture de biens ou de services ou a des
fins administratives :
- la vente dans le cadre d'une activité ordinaire.

Le groupe a adopté le modéle du colt selon la norme IAS 40 et |AS 16. Selon ce modéle, les
immeubles sont enregistrés au co(t, intégrant les droits et frais,

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

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

- gros ceuvre 80 ans
- fagades, étanchéité, couverture 40 ans
- installations générales et techniques 20 ans
- agencements 15 ans

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

Les immeubles font I'objet d'un test de depréciation, lorsqu'a la date de cléture, des événements ou
des circonstances indiquent qu'une perte de valeur a pu &tre 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 comparaison » 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 lors que la valeur recouvrable est inférieure 3

la valeur nette comptable.



Conformément a IAS 40, le Groupe indique par ailleurs la juste valeur des immeubles de placement
correspondant & la valeur recouvrable.

5.6.2 Instruments financiers de couverture

Les instruments dérivés utilisés par le groupe dans le cadre de sa gestion du risque de taux d'intérét
sont inscrits au bilan pour leur valeur de marché. Cette valeur est déterminée par les établissements
bancaires émetteurs dont le calcul est réalisé & partir d'un modéle

- 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 concemnent I'emprunt souscrit auprés de la BEVA pour financer I'ensemble immobilier
Rivoli-Roule, qui a été souscrit & un taux d'intérét de I'Eunibor + 1,3 points.

Pour diminuer I'exposition au risque de variabilité du taux, le groupe a recours a une couverture de
taux |ui permettant d'échanger le taux variable de cet emprunt en taux fixe & 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
jusqu'au 30 juin 2010.

Ces instruments dérivés couvraient les flux de trésorerie relatifs & I'emprunt de la SCI Rivoli Roule
dont les actifs et passifs ont été reclassés en actifs et passifs destinés & étre cédés. (cf. point 5.3).

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

A ce fitre, les variations de juste valeur, comptabilisées précédemment en « autres éléments de
résultat global », ont &été recyclées en résultat.

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 consolidation.

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



6 Evénements significatifs de [I’exercice et

continuité d’exploitation

6.1 Faits marquants

Le groupe Foncigére R-Paris s'est attaché lors du 1% semestre 2010 en cours & 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 l'actif de toutes contraintes administratives (courant 2009), le pool bancaire
finangant l'opération de développement a bloqué lors du 1™ semestre 2010 la part du financement
permettant de réaliser 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 Rivoli, immeuble détenu en propre par Fonciére R-Paris, les
négociations en vue du rencuvellement des baux commerciaux amivés 4 échéance ont été menées
avec succés pour |'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 Evéenements importants survenus depuis le 30 juin 2010

Compte tenu de difficultés résultant des engagements financiers de la SCI Rivoli-Roule, principale
filiale de Fonciére R-Paris, Fonciére R-Paris a engagé des négociations avec les banques
créanciéres de cette filiale en vue d'obtenir un aménagement de ses obligations contractuelles et
financiéres a court terme.

A ce jour, les négociations engagées avec lesdites banques créancigres 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.

Foncieére R-Paris et la SCI Rivoli-Roule ont, toutefois, entamé une nouvelle phase de négociations
avec les banques concernées afin de trouver une solution acceptable pour I'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 solution négociable impliquait la cession en I'état et &
bref délai de l'actif détenu par cette derniére, sis notamment 144 rue de Rivoli 75001 Paris a



communiqué sur le fait que sa filiale SCI Rivoli-Roule a conclu, le 6 ao(t 2010, une promesse de
vente du 144 Rivoli.

La promesse de vente de 'immeuble pour un montant TTC d'environ 62,3M€ est assortie de diverses
conditions suspensives usuelles afférentes, notamment, & I'état de la situation hypothécaire, au
transfert du permis de construire, ainsi qu'a l'absence de droit de préemption. A ce jour, toutes les
conditions suspensives n'ont pas encore été levées mais les conséguences 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'environ 17,4 millions d'euros.

Par ailleurs, et comme il était indiqué dans le rapport annuel 2009, au titre de l'opération du 66 rue de
Rivoli, les négociations engagées dés 2009 sur le renouvellement des baux commerciaux ont abouti
obtenir un accord de gré a 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 I'ensemble
immobilier & plus de 1.000.000 € par an, hors taxes et hors charges.

6.3 Continuité de I'exploitation

Les comptes semestriels du 30 juin 2010 ont été établis dans le respect du principe de continuité de
I'ex ploitation,

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

Ensuite, sur le plan opérationnel, la gestion de limmeuble « 66 Rivoli » détenu en propre par Fonciére R-
Paris bénéficiera d'une politique locative active ; les locaux d'habitation sont quasi entigrement 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 contrble fiscal. Début 2008, sur les conseils
de notre fiscaliste externe, nous avons contesté I'ensemble des redressements qui nous ont été notifiés pour
un montant principal de 604 753 €. Les redressements portent principalement sur le rejet de I'application du
régime mére-fille sur la période 2004 avant la prise de contrile 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 &té saisi pour avis le 10 juillet 2010.



La société Fonciére R Paris a regu un courmier datant du 16 décembre 2010 de la Direction Générale des
Finances Publiques, leur informant de l'abandon du rehaussement en matigre dimpdt sur les sociétés,
notifié au titre de l'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.



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 a
taux fixe. Le Groupe n'est donc pas exposé au risque de taux d'intérét.

-Risque de crédit :

Le montant des créances a |'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 :

actsels & mains S'un an

Dettes finaex idees non cowantes UsETIE 508 B89 4358 10 208 717 UEETVE

Ciuttes finarciiees cowantes (1103 -1 &% 45
Dettes Faumisseurs 1082 067 1082 067 1082067
Ausros deties  mploRaton counetes 177 788 w1Tes T

Instrumsnt s e 84 Lo

Totsl AT 26 108 206 4 187330 ¢ 4 24 355 2014 200 717 & 26447235 4
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9 Secteurs opérationnels

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



10Commentaires chiffrés du bilan

10.1 Actifs non courants

10.1.1 Tableau de variations des actifs bruts non courants

Enecures

im inution

Transfert ()

06010

financiers

Tarrmns -48 B35 085 13132437

(oS ETES -1B18 586 2001 563

Fagedes, couverfures -B45 570 892450

Install pdndraies o leehniguas 1 160 046 ara 1

| Apancamens B36 874

immobilisaT rons Corporalies en Cours 88127

En cours 143018 412782 o

Coll damprts 4 336 a1 118856 ]
" Immeubles de placements ') emeeee | 412762 719966 0T

[AAl divers :-:JTJII '(.‘.:.‘:IE
Matdnal de buroay of informalique B1T6
II; 3

divivis =/ rizque de lx dinidrils
e SR S e A =
Total général B8 962 245 412762 71956 1990 739 18 104 225

(*) cf. point 5.3 — Application IFRS 5

Sur la base d'expertises extemes 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'éléve a 21 042 972 € au 30/06/2010.

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

€ HT au 30/06/2010.




10.1.2 Tableau de variation des amortissements

En euros HAZ2009 Augmentation Diminution  Transfert () 30/06/2010
Gros ceuvres 179258 02 -121815
Fagades, comnertures 122615 27 808 -72990
Install. générales ef technigues 319 866 127099 -199 326
Agencements 34772 53 208 - 202292
Immeubles de placements 926 512 238494 =596 423
AA divers 37248 9127
Matéried de bureau ef informafigue 618
2518
ilisations corporelles 12 263
Total général 976 652 250 757 =586 423 o987

(*) cf. point 5.3 — Application IFRS 5

10.2 Actifs courants

Dépréciations

Valeur nette

Créances locatares 276 543€ 82850€ 192883 € 2T4208¢€ sEE0E 191348 €
Créances clients et 2TEE43 € B2EE0E 103683 € MAN8E B2 860 € 10138 €
et ot colectiites 1973706 3 T0E € 199433 €
Alma gestion %E14E € 14€ £ 12176 €
AVOIr 8 recevoir € - € - € € €
Auves creances WiE 41500€ 45611E 3 TO00E
Franchises de loyer lgsseE - & 3886 E € aTa5e
Gages Especes € € - € £ 500487 €
Cnarges constatées d'avance TETE3IE x & TETE3IE « £ « € » &
Autres actifs courants 431464 € 500 € 064 € 1268 230 € [ 41500 € 1226730 €
Tatal 70 007 € 134 360 € 553 648 € T84z 438 € R 1418017 €

10.3 Trésorerie et équivalents de trésorerie

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

Il n'y a pas de wvaleurs mobili¢res de placement.

L‘FJ




10.4 Capital social

Capitall sn Prime

Tt O ) L L] d a numéraire total  d'émission
o 2005 | 1 653540 2 5000 10 000 1663 40|
06 - ncorporabions de rosenves 8 &5 TEM4315 7864 315
6 - Augrmontation de captal 157 38| &5| 15003 160 15013 180)
3 TH4 830
157 8928} 25 15 003 160 3 764 30| 2 5 000} 10 000 15 013 160

Information sur la gestion du capital :

Pour les besoins de sa gestion, la définition du capital investi ne différe 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 I'exploitation et, d'autre part, de s'assurer de la rentabilité
de ses programmes immobiliers.

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

10.5Passifs

10.5.1 Provisions

Libellé 3MH2/2009 Augmentation Diminution 30/06/2010
| Frovisions pour risques et charges 56735 56 735
Total général 36735 36735

Il s'agit d'un litige opposant la S.A. Franco Belges Participations (devenue Fonciére R-Paris), dont
I'ancienne activité consistait dans la production et l'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 reprochait & 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 lui vendre des
articles défectueux et demandait des dommages et intéréts.

&



10.5.2 Passifs financiers

10.5.2.1 Ventllatlon courant, non courant et varlation des postes

30/06/2010

Non courants

Courants

3122009

Non courants

Courants

Emprunts auprés des étab. de crédi 136389M1 46 988 867 4 608 000
Interets courus s/ emprunt aux Bts de crédit 150 058 BTEE: v
Emprunts participatifs FRI 10600 711 23276720

Interets courus s/ emprunts participatifs 119519 75408

Comptes courants bancaires 5 554]
Interets courus bancaires 60

Dépéit de garantie 208717 206776

C/C RFI France 464 000 219
Interets sur comptes courants 5347 T14
Instruments dérivés sirisque de tx intéréts 1262 2684 1 269 804
Total 24 567 918 619 465 71 830 055 6 679 053

Remboursement:

assement (7}

s bancares 3r asgom 11178
% o orrprunt aux B do cradt 2 150 059
Qurants bancares et niérdts courus 5814 £0i B0
uprés des etab. de crédit 52 178 402 50 118] 581 636 37 969071 11176] 73 759 09|
Ermprunis par is FR 581409
s s 183 155 149043
Em prunts participatifs 23362 127 T84 564 <13 416 459
Depht de garane 208 777 59111 728 -43008
CACRA France 213 000 245 000;
nterets swr comples couwrants e 33
nstrurmnts di reque de b intiréts 2552 0€ 2 552 088
Total 78 509 108 1243 426 588 797 -53 987 526 11175 25 187 383

(*) of. point 5.3 — Application IFRS 5

(**) TIE : Taux d'intérét effectif

Tous les emprunts et les dettes sont souscrits en euros.
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10.5.2.2 Termes et échéanciers des remboursements des
emprunts auprés des Etablissements de crédits et des
emprunts particlpatifs

Tai S mtom Vet an

naminal TR

caen Sp 11 oo of
it o wr gty w0 of B

Conco s bancams cowsnt s+t rbinkts couns g E

I o s wupries s 1 b dn € rin LT LU [ LRCTTTT ' [
s o e e et i T #10 of

[Vatins su btan dos ormpront s aus § 15 du crist o

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

L'emprunt, qui a &té souscrit auprés de Cradit Agricole CIB, a été mis en place afin de financer les
acquisitions du 29 décembre 2006 de I'ensemble immobilier 66, rue de Rivoli.

Taus aimene walet ail
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Emerurts patcoattsF it 208% nE0TTE DEoTEE
oyt Coun o emprrts particpitts mane e
62 RFi France 2200% 4 0004 g
it courus s compies counts EEUL 5347 4
Vbt suban dus comptus cowsnls nua s a8 T st Lt - AL e

10.5.2.3 Frals d’emprunt
Les frais d'émission sont intégrés dans les charges financiéres selon la méthode du taux effectif,

10.5.2.4 Fournlsseurs et autres passifs courants

Libellé 30/06/2010 3112/2009

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1078945€ 1734240 €
Deftes sur immobilisations 3122€ 3122€
Dettes fournisseurs et com ptes rattachés 1082 067 € 1737362 €
Dettes fiscales et sociales 91526€ 69438 €
Autres dettes 86250¢€ 72252¢€
Autres passifs courants o AT7785€ | 141690 € |
Total 1259852¢€ 1879052 €

T:J



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 loyers et de
provisions sur charges refacturées. Le montant des charges locatives refacturés aux locataires s'éléve
ab7 751 €

10.6.1.2 Prodults d’exploitation

Les autres produits d'exploitation non courant sont constitués de la reprise de la dette de 339 KE
concernant les loyers dus a 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

Libellé 30/06/2010 30/06/2009

Locations 67 040 € TO2T5€
Charges de copropriété (*) 149696 € 256623 €
Rémunération de gérant TB234 € 117230 €
Honoraires juridiques et avocats 176 930 € 245002 €
Honoraires de tenue et contrile des comptes 33576€ 21481€
Honoraires expertises 10348 € 2529€
Impéts, taxes et versements assimilés 25654 € 1190 €
Dotations aux amort. et provisions 250502 € 178325 €
Dépréciation sur immobilisation (™) 17401001 € - €
Autres frais 6951€ 45084 €
Total 18200023 € 937739 €

(*)Le montant des charges locatives refacturés aux locataires s'éléve & 57 751 €. Le montant des
charges locatives non refacturés s'éléve quant & fuia 91 945 €,

(**) cf. point 5.3 — Application IFRS 5



10.6.3 Résultat financier

Libellé

Inféréls sur comples courants
Inlérés sur emprumt

Intéréts bancaires

Intéréls relard

Passifs évalués au colt amonli
Instruments dérivés de taux (%)

Charges financiéres

Produis sur comples couranis
Revenus de VNP

Produls des comples A lerme
Produis de compte courant bancaire

Produits financiers

J0/06/2010

107 624

IB13IT4I

30/06/2009

240142

753747

1138
3515

103873

187 272

1812

180105

850 626

(*) cf point 5.6.2 -Instruments financiers de couverture

10.6.4 Impéts

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.

Impéts différés :

En euros
Impéts différés actifs sur différences temporelles
Impdts différés actife sur déficits fiscaux

Impéts différés actifs

Dont impéts différés comptabilisés
Dont impots différés non comptabilisés

30/06/2010 311272008
6 907 574 708 178
2 548 181 2 548 181
9 455 754] 3 256 359
0 0
9 455 754 3 256 359




Preuve dimpdt :

En milliers d'eu 106/2010

Résultat avant Impét (20 725)
Taux dimposition normal applicable en France (%) 33.33%
(Charge) prodult d'impét théorlque (6 908)
Incidence des :

- Différences permanentes {1 266)
- Effet de ka non reconnaissance dimpdts différés actifs (3 642)

sur les déficits fiscaux reportables et les autres
différences temporeles déductibles

- Consormmation de produits dimpdls sur les déficis -
fiscaux reportables antérieurements non reconnus
- Crédit d'impét recherche -

- Différence de taux -

{Charge) produit d'impdt effectivement constaté [1]
Taux d'impot effectif (%) 0,00%

10.6.5 Résultat des activités abandonnées

Libellé 30/06/2010 30/06/2009
Chiffres d'affaires nets - € - £
Résultat opérationnel (*) - 20€ |- 3B6B2E
Résultat financier - €l 2870€
Frix cession net des frais - € =
Valeur nette des actifs cédés - € - €
Impdts surles sociélés - € - &
Résultat des es aband e - 20€ |- 41653 €

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

10.6.6 Instruments financiers inscrits au bilan
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[Total actifs financiers
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11Engagements 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 l'acquisition de limmeuble
Rivoli et de son crédit de travaux d'un montant maximal en principal de 300 000 € sont les suivants :

* - L'inscription de privilege de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, a la
garantie et la sGreté de la somme en principale de 13 400 000 €, majorée des intéréts, intéréts
de retard, frais accessoires évalués a 10%, pour une période expirant le 29 décembre 2013 ;

= - L'inscription d’hypothégue conventionnelle en deuxiéme rang et sans concurrence, jusgu'en
date du 29 décembre 2013, de la somme en principale de 300 000 €, augmentée de tous
intéréts, commissions, frais et accessoires évalués 3 10%. Cette somme correspond au crédit
travaux.

* - La cession aux banques, qui l'acceptent, aux termes d'actes de cession de créances
professionnelles signés ou & signer, des créances qu'il détient ou viendrait & 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 monétaire et financier (la Loi Dailly) ;

= - Le nantissement, de premier rang et sans concours, au profit des bénéficiaires, de
'ensemble de ses droits et intéréts, présents ou futurs, existants ou potentiels qu'il 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 application des articles 2355 et suivants du
Code Civil ;

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

- Les engagements donnés a la banque BBVA par la SCI RIVOLI ROULE en garantie de I'emprunt
d'un montant de 38 400 000€ consenti pour financer I'acquisition des immeubles sis au 140 et 144,
rue de Rivoli, 5-7-9-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec dans le 17 arrondissement de Paris
sont les suivants :

* - L'inscription de privilége de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, 4 la
garantie et la sOreté de la somme 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 ;

* - L'inscription d'hypothéque conventionnelle en premier rang portant sur les immeubles
financés (sous réserve de I'Hypothégque Judiciaire Provisoire, qui vient, & ce jour et
temporairement, en 1% rang) et sans concumence, jusqu'en date du 18 janvier 2013, de la



somme en principale de 20 800 000 €, augmentée de tous intéréts, commissions, frais et
accessoires dvalués & 10% ¢

* - Une délégation des indemnités visées au contrat et dues & 'emprunteur au titre des Polices
d'Assurances souscrites etfou & souscrire par I'emprunteur, ou tout intervenant & l'opération
immobiligre ;

* -Les nantissements du solde de tous les comptes bancaires cuverts au nom de la SCI RIVOLI
ROULE, celui —¢i devant ouvrir tous ses comptes bancaires de quelque nature qu'ils soient (y
compris ceux dans lequel seront crédités les dépbts 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 |a totalité des parts sociales de la SCI
RIVOLI ROULE qui sont détenues par son associé la société Foncigre R Paris.

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

- La société 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 €



12Engagements recgus hors bilan

La société Restaura S.L (société mere) se déclare caution personnelle et solidaire & la BBVA a
hauteur de la totalité I'emprunt concemant l'acquisition des immeubles sis au 140 et 144, rue de
Rivoli,5-7-9-11 rue du Roule, 44 et 46 rue de I'Arbre Sec dans le 1% arrondissement de Paris.



13Résultat par action

Au 30 juin 2010, la perte nette consolidée s'éléve a 20 724 794€,

Le capital social de Fonciére R Paris est fixé a la somme de 15 003 160 € et est composé de 157 928
actions ordinaires de 95 € de valeur nominale. Le commandité a fait un apport a la société de 10 000
€. Cet apport est représenté par 2 parts de commandités de 5 000 € de valeur nominale. Il 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 résultat par action part du Groupe, de base et dilué ressort négatif de 131,23 €.



Conformément aux dispositions légales et réglementaires en vigueur, le présent rapport financier
semestriel sera mis a la disposition du public, et notamment mis en ligne sur le site Internet de la
Société (http://www.fonciere-r-paris.com) et déposé simultanément auprés de ['Autorité des
marchés financiers.

Contact :

Katia Wegerak

Fonciére R-Paris

2, rue Dupont des Loges et 1, rue Sédillot
75007 Paris

Tél. 01 42 44 24 54



