12 Engagements donnés hors bilan
%

- Le Crédit Agricole CIB a consenti, sur exercices antérieurs, & Fonciére R Paris un emprunt d'un
montant de 13 400 000€ destiné a financer I'acquisiton de I'immeuble Rivoli et des travaux y
afférents, d'un montant maximal en principal de 300 000 €. Les engagements donnés dans ce cadre
sont les suivants :

* L'inscription de privilege de préteur de deniers en premier rang et sans concurrence, a la
garantie et la sireté 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'hypothéque conventionnelle en deuxiéme rang et sans concurrence, jusqu’en
date du 29 décembre 2013, de la somme en principale de 300 000 €, augmentée de tous
intéréts, commissions, frais et accessoires évalués a 10%. Cette somme correspond au crédit
travaux.

* La cession aux banques, qui l'acceptent, aux termes d’actes de cession de créances
professionnelles signés ou & signer, des créances qu'il détient ou viendrait a détenir envers
ses débiteurs, au titre de tous les revenus en garantie du paiement et remboursement de
Fensemble 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 8 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 delégation légale des indemnités d’assurance aux banques, en application des dispositions
de 'article L.121-13 du Code des assurances ;

32



13Engagements recus hors bilan
%

Néant

14 Résultat par action

Au 31 décembre 2011, la perte nette consolidée s'éléve a 2 745 344 €.

Le capital social de Fonciére R Paris est fixé & 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 ia société de 10 000
€. Cet apport est représenté par 2 parts de commandités de 5 000 € de valeur nominale. il est inscrit a
un compte d'autres fonds propres.

Ainsi, le résultat par action part du Groupe des activités poursuivies pour 157 928 actions, de base et
diluée ressort négatif de 17,38 € et le résultat par action part du Groupe, de base et dilué ressort
négatif de 17,38 €.
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II-  RAPPORT DE GESTION DE LA GERANCE INCLUANT LE RAPPORT DE

GESTION GROUPE AU TITRE DE L’EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE
2011




FONCIERE R-PARIS
Soctété en command'te par actions
auca "alde 39482 €
iége social . 5 rue de Tilsitt — 75008 PAR S
445 750 565 R C.S. PARIS

RAPPORT DE GESTION DE LA GERANCE
A L'ASSEMBLEE GENERALE M XTE DU 12 Ju N 2012
PORTANT SUR LA SOCIETE ET LE GROUPE CONSOLIDE PAR A SOCIETE
(art cles L. 232 1 ot L. 233-26 du Code de commerce)

Mesdames, Messieurs les commanditaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale notamment pour vous rendre compte de 'activité de
a soc’été Fonc'ére R-Pans (« Fonclére R-Paris » ou la « Société ») en exécut'on des prescriptions
égales et réglementa’res app icables pour en particul er vous exposer Factivité de notre Société et du
groupe de sociétés consol dées sous notre Soc été (le « Groupe Fonciére R-Paris ») a cours de
lexerc ce socia clos e 31 décembre 2011, les résuta s de cetle activ té, ains’ que les pe spectves
d'avenr et soumettre & votre approbation es comptes sociaux et conso idés dudit exerc'ce

Les Commissaires aux comptes de la Société vous rendront par a | eurs compte de eur mission

Vous trouverez notamment joint au présent rapport e tableau faisant apparaitre les résultats soc aux
de notre Soc été au cours de chacun des cing defn ers exe ¢ ces ¢ os, conformément aux dispositions
de l'article R. 225-102 du Code de commerce {annexe 2)

Le Groupe Fonciére R-Pari exerce principalement une activité de soc é & fonc'ére
1. Activité de Fonclére R-Pari et de ses flllales
Fonciére R-Paris s'est attachée au cours de I'exercice passé a valoriser son patrimoine actue

Les difficultés rencontrées quant au respect de ses engagements financiers our la SCI Rivoli-Roule
principale filiale de Fonciére R-Paris, ont amené Fonciére R-Paris 3 engager des négociat ons avec
les banques créanciéres de cette filiale en vue d'obtenir un aménagement de ses oblgations
contractuelles et financiéres a court terme. Les négociations ont abouti & a signature d’un protocole
d'accord avec les banques créanciéres en date du 8 février 2011. Ce protocole a donné la possibilité
2 la filiale SCI Rivoli-Roule de céder l'actif sous certaines conditions et de suspendre I'ensemble des
actions entreprises par les banques créanciéres jusqu'au 30 avril 2011, date prorogée jusqu au 31 ma
2011, enfin jusqu'au 30 juin 2011.

La réalisation définitive de la promesse de vente du 6 aoQt 201 et par conséquent la cession d
I'ensemble immobilier du 144 rue de Rivoli est intervenue le 7 juillet 2011 suite au jugement rendu pa
le Juge de I'Exécution, pour un prix conforme a celui de la promesse de vente soit 62 330400€ TTC

Les fonds ont é&té consignés chez le batonnier de I'Ordre de Paris, et les négociat ons avec les
banques se sont éteintes a la date du complet remboursement de leurs créances par le batonn'e

PARIS 2646910 (2K)



Par a'leurs, une promesse de vente portant sur I'ensemble immobilier du 66 Rivoli & Paris 4éme
détenu directement par Fonciére R-Paris a &té signée le 29 juin 2011 avec la société Fonciére des
Victoires. Cette promesse de vente, & échéance début 2012, comporte dverses condito s
suspensives usue les en la mat ére et fait ressortir un prix de 24 7 M€ hors dro’ts (dont 1Mé€ payable
dans un délai max'mum de deux ans sous réserve de la éa sation de certai es conditions).

En outre, plusieurs cessions de créances sont ntervenues durant ‘année 2011, & savoir .

La société FRANCHAUCHAT (anc ennement dénommée RFI France) déte at une creance
sur a Société d'un montant en principal et intéréts de 482 236,78 euros. Cette socié é a
cédée, le 29 juin 2011, sa créance & a société FONCIERE COLBERT FINANCE.

¢ La soc été INVERPORFOLIO INTERNACIONAL SA détenait une créance sur la Société d'un
montant en principal et intéréts de 11 512 633,95 euros. Ce te soc'été a cédée le 29 juin
201 , sa créance 4 la société FONCIERE COLBERT F NANCE

e La soc'été FONC ERE COLBERT F NANCE détenat ne ¢ éa ce sur notre société d'un
montant en princ’pa et intéréts de 11994 87073 euros a 29 juin 2011. Cette societé a
cédée, le 23 septembre 2011 sa créance a a société BLHM

¢ La société BLHM détena't une créance sur notre soc été d un montant en p nc pa et intéréts
de 11994 870,73 euros au 29 jun 2011 Cette socié & a cédée le 7 ovembre 2011, &
concurrence de 3400 000 euros une partie de sa créance a la soc'été R CCOBONO
PRESSE INVESTISSEMENTS.

2. Examen de la rocédure d'alerte décle chée arles Commls 8 xcom tes

Phase 1:

Par courrier en date du 12 octobre 2011, les Comm'ssaires aux comptes de [a Société, o
conformément aux d'spositions des artices L 234 1 et suvants du Code de commerce inte rogé a
Gérance, dans le cadre d'une procédure daerte, su es d'fficultés | ées au changement d'actionnar a
de a Société et aux dfficutés financiéres rencont ées par la Société qu'is on j gé comme
suscept’b es de compromettre 'act'v'té de la Société

Par un courner en ate du 4 ovemb e 2011, la Gérance a répondu aux Comm'ssa’res aux comptes
qu elie n'était pas en mesure de donner des informations sur l'intention des p inc’pa x actonnares et
sur la continuité de | act vité de a Saciété.

Phase 2.

Pa courrier en date du 4 novembre 2011, les Commissaires aux comptes ont fat savoir a la Gérance
de a Société, que compte tenu de la réponse apportée jugée non sat sfa sante, ils engageaient la
phase 2 de la procédure dalerte, & savoir : convocation d'une assemb ée générae a fare par la
Gérance et information du Président du Tribuna de Commerce, et ont adressé & cet effet un rapport
spécia

Au vu des éléments recuellis ors de I'Assemblée Générale convoquée par les Commissaires aux
comptes le 19 décembre 2011 et de cele du 4 janver 2012 les Commissaires aux comptes ont
décidé de stopper la procédure d'alerte



3. Actionnariat

Fonciere Co bert Finance (c -ap &s « FCF ») a signé un protocole le 5 juillet 2011 et le 6 janvier 2012
dans leque Restaura SL ui vendait un bioc d'actions représentant 53,52% du cap tal et des droits de
vote de Fonc'ére R-Paris sous condition suspensive de la ma nlevée de la sas'e conservatoire de a
BBVA A ce our, la condition suspensive n'a pas encore été levée.

Fonc ere Colbert Finance a acquis le 5 aoat 2011 l'intégralité de la participat on (soit 45% du capital et
des droits de vote) et des créances détenues par Inverporfolio Internacona SA dans la Société
Fonciére R-Paris Cette acquisttion résuite d une cession de gré & gré hors marché entre FCF et
inverporfolio Internacional SA intervenue en application d'un protocole d’accord signé le 29 juin 2011
entre Fonciére Colbert Finance inverporfolio Internacional SA et Restaura SL.

4. L'actif 66 ru de Rivoli

La vente portant sur 'ensemble immobilier du 66 rue de Rivoli & Paris 4éme, détenu directement par
Fonciére R-Paris, objet de la promesse signée le 29 juin 2011 avec la société Financiére et Fonciére
des Victoires a eu lieu le 6 janvier 2012 pour un prix de 24,7 M€ hors droits conforme au prix figurant
dans la promesse. En date du 6 janvier, 23,85 M€ ont été encaissés et 850 KE correspondent au
compiément de prix qui sera payable dans un délai maximum de 2 ans. La condition suspensive ayant
été leve puisque l'actif a été revendu par Financiére et Fonciére des Victoires, le complément de prix
aétépayéle 12 avnl 2 12..

5. Commandité

Par acte en date du 6 anver 2 2, a socéé Resta ra France SARL a cé&dé 3 a soc'é é Fo cig e
Colbert F'nance intégra ité de ses parts de commandté qu'elle détenait dans Fonc ére R-Par's.

6. Cession d’'une créancede Bru oL. 0 x oldin edi BLHM a LGR GRUNDINVEST

Le 29 mars 2012, BLHM, titulaire d'une ¢ éance d'un montant de 6.960.969,20 € en pr ncipal et en
intéréts sur les sociétés Fonc'ére R-Paris e SC RIVOLI-ROULE, a cédé ladite 4 LGR Grundinvest.

7. Gouvernance

Suite a la démission de Monsieur Michel Campagnoli et de Madame Katia Wegerak en date du 6
janvier 2012, le Conseil de Surveillance a décidé de nommer Monsieur Pierre Ledoux et Madame
Marie-Héléne Névés en qualité de membre du Conseil de Surveillance e 20 janvier 2012 Leur
nomination a été ratif ée lors de I'Assemblée Générale Mixte du 30 mars 2012 et leur mandat a été
renouvelé pour une durée de trois ans, soit jusqu'a I'Assemb ée Générale appelée & statuer sur les
comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2014,

En outre, I'Associé commandité a décidé de nommer e 6 janvier 2012, sulte 3 la dém ssion de la
société Restaura France SARL, Monsieur Bruno Ledoux en qua ité de Gérant de a Société pour une
durée de 6 années.



8. ssemblée Générale Mixte du 30 mars 2012

Lors de 'Assemb ée générale m xte du 30 mars 2012, les associés commanditaires de a société
Foncigre R-Par's ont déc dé de rédu're le cap ta de la société d'un montant de 14.963.678 euros afin
d'apurer es pertes ex'stantes par voie de réduct'on de a valeur nominale des actions existantes.

Le cap tal soc'a e Fonc'ére R-Paris est ainsi passé de 15 003 160 euros & 39.482 euros divisé en
167 928 actions La va eur nominale des act ons est ains passée de 95 euros & 0,25 euros.

Les actionnaires command ta'res ont également décidé de (i procéder & une augmentation de cap'tal
d n montant de 450 000 euros par émiss on de 1.800 000 actions nouveiles avec suppression du
dro't préférentiel de souscrption au profit de la société LGR Grundinvest, société de droit
luxembourgeois au cap'tal de 12.500 euros dont e siége social est sis 65 boulevard Grande
Duchesse Charlotte L-1331 Luxembourg, immatriculée au registre du commerce et des soc étés du
Luxe bourg sous fe numéro B 119095 et (ii) donner pouvoir & la gérance pour mettre en ceuvre celte
opérat’on sur le cap tal de la Société.

Fonciére Colbert Finance, par son expérience et so réseau privilégié env sage de déve opper trés
rapidement Fonciére R-Paris par de nouvelles cqulstons aliant une g ande sécurité (qualité des
emplacements, qualité des locataires etc...) et une forte perspective de vaeur ajoutée (geston
rigoureuse des loyers, travaux d amél'oration, etc . ) Plusieurs dossiers planif és pour l'année 2012,
sont actuellement & I'étude.

Par aileurs et dans la mesure ol les comptes e la Société arrétés au 31 décembre 2010 ont fait
appara tre que les capitaux propres de a Société étaient devenus inférieurs a la moitié du capital
soc'a, les actionnaires commanditaires de la Société sont, conformément aux dispositions de ‘artice
L. 225-248 du Code de commerce sur renvoi de l'artice L 226-1 ainéa 2 convoqués en Assemblée
générale ext aord'na re afin de décider s”l y a lieu & dissolution anticipée de la Société.

L'associé command té a également été consulté sur le méme su et

A ce stade, la gérance vo s informe que l'assoc’®@ commandité et es principaux actionnares
commanditares de a Soc é é n'entendent pas procéde a la dissolution anticipée de Ila Société.

En applicat on des d'spositions de | article L. 232-1 du Code de commerce, hous vous informons qu
ni le Groupe Fonciére R-Par s ni la Société na exercé aucun actv'té en matiére de recherche et de
développement au tt e de 'exercice écoulé

Princl esetm hodes com tables

C comptes sont établis conformément aux normes et interprétations déf e par le référentiel
nternational IFRS Internatonal Fin ncial Reporting St ndards, tels qu'approuvés par I'Union
Européenne au 31 décembre 2011.



2. Méthodes de conso ‘dation

Entrent dans le périmét e de consolidat on es soc'étés placées sous le contr§ e exclusif de Fonciére
R-Par's ains que les sociélés dans lesquelies e Groupe Fonciére R-Pars exerce une nfluence
notab e matérialisée par le contréle direct ou indirect d’au moins 20% du capita

Les soc étés dans lesquelles Fonciére R-Paris détient directement ou indirectement un pourcen age
de contréle supéreu a 50% sont consolidées par a méthode d'intégration globale.

Lors de la consolidation des comptes, les créances, dettes, engagements et opérations réciproques
entre les soc’étés intégrées sont éliminés. De méme, les produits et charges intra-groupe ont été
neutral'sés

3. Périmétre de co_solidation

Le périmétre de consolidato du Groupe Fo c'¢ e R-Pa s comprend au 3 écembe 2011 es
soc'étés suvanes:

Fonciére R-Par s socié é conso dante

La société SCI Rivoll Roule créée le 30 novembre 2006 et détenue A 99,99°,
Société civile immob iére au capital de 100 euros

Ayant son sigége soc al 162 Boulevard Haussman, 75008 Pa s

Immatriculée au R C S. de Paris sous le numéro 492 996 92

La soctété SCi 231 Saint Honoré créée le 22 décembre 2006 et détenue 4 99 99%
Société ¢ vile immobiliére au capital de 100 euros

Ayant son siége social 162 Boulevard Haussman 75008 Paris

Immatriculée au R.C.S. de Paris sous le numéro 493 396 956

es s éges socaux de ces sociélés sont actuellement en cours d tra sfert



Bilan consolidé au3 écembre 2011

A ‘actf du bilan figurent notamment .

des act fs non courants pour . e v emverreies e e e - . 19607 euros
contre 17 305 218 euros au 31 décembre 2010

- dontdes mmeub es de placements pour .. O ¢ X - ] (¢
contre 17 075 836 euros au 31 décembre 2010

- des autres immob i'sat'ons corpore les pour... cre e e eme e e eeeee e e 9 507 euros
contre 229 282 euros au 31 décembre 2010 ;

- des actifs courants pour .. ceer et aee emmeeeee .. .17 630 220 euros
contre 54 749 901 euros au 31 décemb e 2010

- dont des actifs ¢ assés comme détenus en vue de la vente pour ... .......... ... 142 843 euros

contre 54 254 528 euros au 31 décembre 2010

Au passif du blan figurent notamment :

- des cap taux propres partd Gro pe po r.. evtree s e eee e o ... 14064 903 euros
contre (11 319 559) euros au 31 décembre 2010

- des provis'ons pour risques et charges pour ....... rree e emrenens ee e eee 56 735e ros
contre 56 735 euros au 31 décembre 2010 ;
des passifs fnanciers non courants pour............ vovveeeennns «ou o v e e 221253 euros
contre 24 740 059 euros au 31 décembre 2010,

- des passifs courants pour.. ce e e e eeer eeeeer e ... 31436643 euos
contre 58 577 884 euros au 31 décembre 2010

- dont des passifs classés comme délenus envue dela enepour..... .......... 13 856 342 eu os

contre 55 427 663 euros au 31 décembre 2010.

u 3 décembre 2011, le tota du bian conso idé du Groupe Fonciére R-Pa is s'élevaita 7 649 728
euros cont e 72 055 119 euros au 31 décembre 2010.

5. Résuitat consolidé au 31 décembre 2011

Au titre de ‘exercice c os le 31 décembre 2011, les produits opérationnels courants s élévent & 2 229
101 euros contre 1 648 438 euros au 31 décembre 2010 et sont prnc palement constitués par a
production vendue (loyers et prov'sions pour charges refacturées).

Au titre de l'exercice clos le 31 décembre 2011, les charges d’exploitation s'élévent & (2 264 412
euros contre (1 884 602) euros au 31 décembre 2010 et sont notamment constituées par :

autres achats et charges externes & hauteurde .. ... . ... ... ... ...........(1 805 145) euros
contre (1 676 490) euros au 31 décembre 2010

- impdts, taxes et versements assimilés a hauteur de . . e eeeerreee (297 826) euros
contre (176 081) euros au 31 décembre 2010

- autres charges opérationnelles.. ... rererree e e e e e eereieneeenneeneeene (81 441) euros

contre (32 031) euros au 31 décembre 2010
Les dotations aux amortissements, provisions et dépréciatons s'élévent & (1 179 951) euros au 31
decembre 2011 contre (19 341 970) euros au 31 décembre 2010. Celte évolution s'explique
notamment par la dépréciation de 17,7 M€ constituée au 30 juin 2010 sur I'actif immobilier du 144 rue
de Rivoli.

Au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2011, le résultat opé ationnel ressort donc négatif a (1 323
915) euros contre (19 208 604) euros au 31 décembre 2010.

Au titre de I'exerc ce clos le 31 décembre 2011 le résultat financier est négatif de (1 421 429) euros
contre (3 647 461) euros au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2010.



Au t re de l'exerc ce clos le 31 décembre 2011 e résultat avant imp6t des activ tés poursuivies de
lexerc'ce essort & un montant négatif de (2 745 344) euros contre {22 856 065) euros au ttre de
lexerc'ce ¢ os le 31 décembre 2010, avant retraitement du résultat des ac v és abandonnées.

Compte tenu des & éments ci-dessus e résultat de | exercice ¢ os le 31 décembre 2011 fa t apparaitre
une perte nette part du groupe de (2 745 344) euros contre une perte nette part du groupe de (22 847
281) euros au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2010

6. Résultat ar actlon

Au titre de I'exerc’ce clos le 3 décembre 2011, le résultat par action part du Groupe des actv tés
poursuivies, de base et d'lué ressort négatif & (17,38) euros con re (144,72) euros au 31 décembre
2010 et le résu tat par action part du G oupe, de base et dilué ressorta 17,38) euros contre (144,6 )
euros au 31 décembre 2010.

7. Actlf net réévalué

Au 31 décembre 2011 actf net rééval é s é éve & (7 310 476) euros contre (7 831 575) euros au 31
décembre 2010 - 'actif net réévalué par acton s élevant & (46 28) euros contre (49 59) euros au 31
décembre 2010

Il est précisé q e ’actif net éévalué présenté tent compte de la ‘uste valeur des immeubles fourn'e
par des expert'ses externes ou du prix des promesses de vente, aprés effet de I'mpot calcuié sur la
base d’un taux de 33 1/3% et tenant compte du montant des déficits reportables.

31192 2011

Capitaux Propres - 4064 903
Consolidés
Plus value et moins 3487 984 6 754 427
va ue jatente Immeubles
de p acement

-73104 8

5 928

Nous vous ind quons ci-aprés le détail des principaux post s du bilan et du co pte de résu tat de cet
exercice.

1. Bilan au 31 décembre 2011

Al ctifdubi nf ure t notamment en leu s nett

o AES LEITAINS POU .....oeuiraeriiirireeiibit st ies e as b bes ebssesesssenearesasesse sabenes 13132437 e ros
(montant identique au 31 décembre 2010)

- des constructions Pour ...........ccceiveimeiiiiiininnines veeerveenns e 3 930 504 euros
contre 3 943 499 euros au 31 décembre 2010 ;

- des autres immobilisations COrporelles POUr...........cccoevivieininiicmieeiinreereeeees e 19 508 euros

conire 229 282 euros au 31 décembre 2010 ;



- des autres part’cipat Ons pour ........cccceeverevserirrres o e e v vo... 56738e os
contre 165 951 euros au 31 décembre 2010.

Au passif du bi an figurent notamment :

- des cap taux propres pour... e e e e s e 14222 078) euros
contre { 1482 099) euros au 31 décembre 2010

- des provisions po r isques pou .. cee et eene e e e eeee eenes 202 308 598 euros
contre 2 583 830 euros au 31 décembre 2010
des dettes pour. . ... reree ve e e ere e e aee eee e 28 591 877 euros

contre 26 777 138 euros au 31 décembre 2010

Au 31 decembre 201 le total du b'lan de a Socié é séleva’ 4 17678 398 eu os co te 17 878 870
e ros au 31 décembre 2010.

2. Compte de résultat au 31 décembre 2011

Auttedelexerccecos e 31 déce be?20 echfredafares s'est éevé a 983 905 euros co te
1.094 308 euros au 31 décembre 2010.

Au ttre de f'exercice cos le 31 décembre 2011 les produits d'exp o ation s'é évent & 21 788 402
euros cont e 1 263 06 euros au 31 décembre 2010.

Au titre de I'exerc’ce c os e 31 décembre 2011, les charges d'exp oitation s'é évent & 1 638 034 euros
contre 2 336 145 e ros au 31 décembre 2010, et sont principa ement constituées pa :

- autres achats et charges externes a hauteurde ...... ... ..... ... ....... .1324 363 euros
contre 939 517 euros au 31 décembre 2010 ;
impots, taxes et versements ass'm'lés a hauteurde ... ....... . ...........ceoeott ... ... 36650 eu 0s
contre 20 471 euros au 31 décembre 2010,

- otations aux amo tissements sur immobilisations & hauteurde.. . ... ............ ......1694 8 eu os
contre 331 139 euros au 3 décembre 2010 ;

- dotat'ons aux prov'sions sur actif ¢’ culant a hauteurde .... .. ... .. .. .. ........ 107 480 euros

contre 20 045 018 euros au 31 décembre 2010.

Au titre de l'exercice clos le 31 décembre 20 1 e résultat d'exploitation ressort do ¢ a4 20 150 368
euros contre (20 083 084) euros au 31 décembre 2010.

Au titre de ’exerc ce clos le 31 décembre 2011, la quote-part des résultats des filiales de la Société
sur des opérations fai es en commun ressort & une perte supportée de (22 553 637) euros contre une
perte nette de (1 286 475) euros au 31 décembre 2010

Au titre de | exerc ce clos le 31 décembre 2011, le résul at f nancier est de (263 228) euros contre
(2 826 116) euros a 31 décembre 2010.

Au titre de | exercice clos le 31 décembre 2011, le résu tat coura t avant impot de I'exerc’ce ressort a
un montant de (2 666 496) euros contre (24 195 675) euros au 31 décembre 2010

Au titre de P'exercice clos le 31 décembre 2011, le résu tat exceptionnel est de (73 483) euros contre
339 530 euros au 31 décembre 2010.

Compte tenu des éléments ci dessus, le résultat de | exercice clos le 31 décembre 2011 fat apparaitre
une perte nette de (2 739 979) euros (contre une perle nette de (23 856 145) euros au titre de
I'exercice précédent).



Nous vous proposons d'affecter intégralement la perte de exerc ce social cos e 31 décembre 2011
séevant a (2739 979) euros au compte report & nouveau s'élevant au 31 décembre 2011 a
(30 428 791) euros, de telle sorte qu'aprés affectation du montant de ladite perte, le so de débiteur du
compte « report & nouveau » serait porté a (33 168 770) euros

Par decisions des actionnaires prises en Assemblée générale M'xte le 30 mars 2012, le capita social
a été réduit de 14.963.678 euros par voie de réduction de la valeur nominale de 95 euros & 0,25 euro
et a été ainsi ramené de 15.003.160 euros a 39 482 euros par apurement & due concurrence du
compte report & nouveau.

Compte tenu de I'opération de réduction de capital ains’ que de I'affectat on du résultat de I'exercice,
le comp e ¢ report a no veau » serait ainsi ramené de (33 168 770) euros & (18.205 092) euros.

Conformément aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des imp6ts nous vous rappelons
qu'aucun dividende ni revenu n'a été distribué au titre des trois précédents exe ¢ ces

Les capitaux propres consolidés de a Société au 31 décembre 2011 représentent (14 064 903) euros
contre (11 319 559) euros au 31 décemb e 2010

Les passifs non courants conso idés de a Société représentent 277 988 euros au 31 décembre 2011
contre 24 796 794 euros au 31 décembre 2010.

Le ch'ffre d'affa res fgurant au compte de résuliat consol dé de la Société au 31 décembre 2011 qui
représente 1256 060 euros (contre 1664 243 eu os au 31 décembre 2010) est exclusivement
cons ué des oyers et des provisions sur charges refacturées correspondant & |exp oitation
d immeubles détenus par la Société et ses filiales.

u 31 décembre 2011, le résultat des filial consolidées sous la Société s'établ atcomme ut.

Sociéte ésultat au 31 décembre 2011
€
SAS immobiliére Haffner 10214

SCl Uno Bis Paradis

SCI Seis Paradis

SCI Siete Paradis

SCI Rivoli Roule 2296 277
12562

La répartition du cap tal social de Fonc ére R Pa is au 31 dé embre 2011 éa A la connaissance de
I Société, la suvant :



Depuis e 31 décembre 2011, | actionnariat de la Socété a évo & (cf. Pa agrap e « Evénemen s
importants ntervenus depuis a cloture de I'exerc ce »)

Les actions Fonciére R-Paris sont cotées sur le marché Eurolist by Euronext™ (compartment C)
sous le code ISIN FR0000063265.

L'exerc ce 2011 a été marque par la suspension du cours de bourse le 8 u llet 2011.

Le 8 jullet 2011 la cap'talisation boursiére de a Société é at de 5.522 742 euros, sur la base d'un
cours de action de 34,97 euros, contre respectivement 6 394 504 72 euros et 40,49 euros au 31
décembre 2010,

Au cours de I'exercice c os e 31 décembre 2011 :

- le montant tota des transactions effec uées su es titres de a Socété au cous de
l'exercice s'éléve a 368 contre 1 032 transactons au itre de I'exercice cos 31 décembre
2010;

- lecours le plus bas s'est élevé a 22,51 euros le 3 mars 2011 et

- le cours le plus haut s’est é evé a 35,00 euros les 2 fév ‘er et 4 avri 2011

Des graphiques sur I'évolution du cours de bourse de I'action Foncidre R-Par s a'ns que sur le volume
des titres échangés pendant ‘exercice c os le 31 décembre 2011 f guren en annexe du p ése t

rapport (annexe 1).

Depuis le 8 juillet 20 , le cours de Bourse e la Société a &té s spendu

Au 31 décembr 2011 et jusqu'a la date du pré ent rapport aucune acto nestautodéten e a a
Société.

Conformément aux dispositions de 'article L 225-102 du Code de commerce, nous ous nformon
qu'au 31 décembre 2011, if ny avait aucune participat on des salariés au aptal soc al de a Sociéte
ou des soc étés qui lui sont iées au sens de larticle L 225-180 du Code de comme ce, a Soc 6té
n‘'emp oyant aucun sa arié a cette date.

Conformément aux dispositions de I'artic e L. 225-100-2 du Code de commerce, nous vous informons
que la Société n'emploie aucun salané au 31 décembre 2011 et jusqu'a ce jour.

Par ailleurs, Fonciére R-Paris méne une politique immobil &re respectueuse des normes e vigueur
relatives & I' nvironnement. Une attention particuligre sera portée a ‘application de la législat'on lors
de racquisition de nouveaux immeubl! s et sur les décisions prises dans les programmes de travaux

La Société souhaite participer activement au développement d’un immobilier responsable et a donc
mis en ceuvre un systéme Géothermique en lieu et p! ce de systémes aériens classiques dans e
cadre de son opération Rivoli-Roule

La Société veille au respect de la législation concernant notamment les états pa asitaires, 'amiante et
la lutte contre le saturnisme.



Elle fait procéder régulidrement a la vérification et a la conformité des installations techniques pouvant
avoir des conséquences sur I'environnement ou sur la sécurité des personnes (équipements de lutte
contre les incendies, ventilation, production d'air conditionné, installations électriques, ascenseurs,
etc.).

PRINCIPAUX RISQUES AUXQUELS LE GROUPE FONCIERE R-PARIS EST CONFRONTE

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-100-2 du Code de commerce, nous vous informons
que les activités de Fonciere R-Paris sont soumises aux risques habituels du marché de I'immobilier
(variaton de [I'environnement économique, variation du marché immobilier, environnement
concurrentiel, évolution réglementaire...), des actifs immobiliers (expertise, réglementation en matiére
environnementale et sanitaire...) et de leur financement (risques de taux et de liquidité).

La Société est par ailleurs soumise a des risques qui lui sont propres et tenant principalement a sa
forme sociale et aux relations de la Société ou des sociétés du Groupe Fonciére R-Paris avec les
sociétés du groupe de l'actionnaire majoritaire. Les risques existant au 31 décembre 2011 sont
particuligrement réduits étant donné que la Société ne détenait plus qu'un actif immobilier & cette
date.

1.1 Risques llés a la_ Soclété
111 Risques liés a l'exploitation

Lors de I’exercice clos le 31 décembre 2011, le chiffre d’affaires du Groupe Fonciére R-Paris a été généré par la
location a des tiers de ses actifs immobiliers. Dés 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
Foncigre R Paris.

Ce risque se tronve cependant réduit par le fait qu’aucun locataire (autre que dans le cadve d’un cas d’éviction)
(i) ne soit, au 31 décembre 2011, sur le départ, ni en défaut, ni (ii) ne puisse étre considéré comme majoritaire
dans la collecte locative.

11.2 Risques llés aux relations de la Société ou des soclétés du Groupe Fonclére R-Paris
avec les soclétés du groupe de P'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 était assurée jusqu'au 6
janvier 2012 par la société Restaura France SARL, filiale directe de Restaura SL, actionnaire de
Fonciére R-Paris a hauteur de 53,52%.

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

- A assuré les fonctions de direction de Fonciére R-Paris, d’établissement des comptes, de
gestion administrative, comptable, juridique et financiére ; et

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

Restaura France SARL a assuré 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 pouvait 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 pouvaient concerner (i) les opérations d'investissement et (ii) les opérations
d'arbitrage.



(i) les conflils d"ntéréis au stade des opérations dinvestissement

En matié e d opérat'ons d'investissement, I'attribution des doss’ers d'acquisition ai és par Restaura
F ance SARL auraient pu se fare en faveur de tel e ou telle soc été pour laquelle e e assurait des
issions d'asset management.

Fonciére R-Pa is et les sociélés du groupe Restaura étaent susceptb es d'intervent & des stades
dffé ents du cycle de production ‘'mmobilier de sorte que les conflits d'intéréts en matiére d’opérat'ons
din es’'ssementéae tétre ‘mtés. Par eur nat re, es soc étés de ma chands de b ens ont voca ‘on
4 étre attr'b tares de projets dinvestissemen a court terme, orientés vers a recherche de plus-
values de revene ; tandis que les projets d'nvestissement de a société Fonciére R-Paris
correspondent a des projets a plus long terme dans le cadre de la recherche de revenus récurrents
offrant des revenus ocatifs.

(i) les conflits d'intéréls au stade des érations d’  itra e enlre Fonc ére R-Paris e les aulres sociétés du
groupe Reslaura

La soc’été Restaura France SARL aurait pu étre amenée a envisager des opérations d’arbitrage
d actifs ‘'mmobTers entre Fonc'ére R-Pa 's et d'aulres soc'étés du groupe Restaura cons’stant en
lacqu s t'on par Fonciére R-Par’s d'actifs immobliers & revenu stab’lisé ou la cession par Fonciére R-
Paris d'act'fs immobiliers a réhab’ iter auprés des autres soc’étés du groupe Restaura.

Exercant une activité de marchand de biens, les sociétés du groupe Restaura (a I'excep on de
Fonciére R-Paris) auraient ntérét & vendre au prix le plus haut orsque Fonciére R-Paris, exergant une
activité d'investissement immobi‘er a long terme, aurat intéré & acheter au prix e plus bas et,
inversement, Fonc'ére R-Paris aurait intérét & vendre au pr'x e pus haut orsque 'inté &t des autres
soc étés du groupe Restaura serait d’acheter au prix le plus bas.

Dans une telle hypothése, il était prévu qu il serait & tout le mo’ s ém’s une expert'se indépendante
tendant & évaluer chaque bien susceptible d'étre arbitré afin de garantir que les opérations so'ent
conclues a des condi ons de marché.

o Ris ues de conflits d’intéréts avec la société Alma Gestion

La gestion locative des immeubles détenus par le Groupe Fonc'ére R-Paris était assurée au cours de
| exercice par la soc'é & Alma Gestion, filiale directe de Restaura SL

ma Gestion assure également des missions de property management pour le compte d'aufres
sociétés du groupe Restaura de sorte que I'exécution de ses missions de property management pour
le compte du Groupe Fonciére R-Paris pouvait générer des conflits d'intéréts avec ‘exécution de ses
missions de property management pour le compte d'autres soc étés du groupe Restaura. Le conflt
d'intérét potente pouvait notamment consister & prvilégier 'occupation de lots vacants de actf
immobilier détenu par telle société du groupe Restaura au détriment des actifs immobiliers détenus
par le Groupe Fonc ére R-Paris.

1.1.3 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 es
articles 15.1 et su vants 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 établ’ de telle maniére qu'il confére au(x) commandité(s) un droit en capital égal a4 20% de
l accroissement de 'actif net réévalué de la Société en valeur de reconstitution entre le 19 juin 2006
et la dernigre date de détermination de l'actif net réévalué diminué ou augmenté, selon le cas, de la
variation des capitaux propres sur la méme pé ode, tel que le prévoit 'artice 156 Méthode de
calcul du Rat o de Conversion » des statuts de a Soc été



4.4 Risque de liguldité

e Gro pe Fonc'ére R-Par’s a fnancé une part s'gnificative de ses acqusto s d'actifs immobiliers
par recours a I'empru t ba caire. Les contrats de préts, conclus ans ce cadre par les sociétés d
Groupe Fonc'ére R-Par’s, comportent des c auses d'exigibilité anticipée usuelles en cas de défaut

Au cours de I'exerc’'ce 2011, ces clauses d'ex giby'lité auraient pu, si e les avaient été m'ses en ceuvre
mettre le Groupe Fo c & e R-Par's en difficuité dans 'hypothése ol celui-ci ne d sposerait pas de la
trésorerie disponible.

Au 31 décembre 2010 l'une des principales filiales de la Société, la SCI Rivo i-Roule, était en défaut
au ttre de certa'nes de ses obligat ons vis-a-vis de ses créanc'ers (voir section ci-avant « Activité,
s luat'on et évolution du groupe Fonciére R-Paris ») A la date du présent rapport, la vente du 1441 e
de R'voli, intervenue e 29 juin 2011, a permis de rembourser les banques créanciéres.

11.5 Risque d'assurances et de couverture des risques

Chaque société du Groupe Fonciére R-Pa is a souscrit une po ice d'assurance de type « multirisque
" meuble » portant sur ‘'ensembe des actfs immobiliers de son portefeuille, garantissant les
dommages suivants : ‘ncend’e et r'sques annexes dommages é ectrques, événements climatiques,
catastrophes naturelles, dégats des eaux, canalisations enterrées et refoulement dégouts, vo

vandalisme, br's de glace, dé ense recours, contenu dans les parties communes et esponsabilité
civile propriétaire de I"'mmeuble

1.1.6 Risques juridiques

A la connaissance de la Société, '| n'ex ste pas de litige, d'arb trage ou de fait exceptio nel suscep tble
d avoir ou ayant eu dans un passé récent u e ‘ncidence s'g fcative sur la s'tuation financiére, le
résultat, I'activité et le patrimo'ne du G oupe Fonciére R-Paris

Il est par ailleu s indiqué que dans le cadre du contrdle fiscal dont la Société a fait I'objet au cours du
4*™ trimestre 2007 (voir secton ci-dess s — « Activité, si uation et évolution du Groupe Fonciére R-
Paris »), a Drection Géné ale des Finances Publiques a i ormé la Société de |abandon de la
procédure de contrdle fiscal, donna t ains aison a la Soc'été

Le Groupe Foncére R-Paris est tenu de respecter, dans son activ'té, les d'verses réglementations
concernant | urbanisme, es autorisations d'exploitation commerciale, I'environnement et les baux
commerc aux. D'une maniére générale, toute évolution rég ementaire signif cative dans ces domaines
est susceptb e d"'mpacter positivement ou néga ‘vement les perspec ves d'évoluton de lact'vité du
Groupe Foncé e R-Pais sans qui soit possbe, & a date du présent rapport den faire une
évaluation.

1.2 s llés aux actifs du Grou e Fonclére R-Paris
1.24 Risques d'expertise

e portefeu le immobilier de la Soc &té a fait réguliérement et contractuellement f'objet d évaluat'ons
par des experts ‘mmobiliers. La valeur du portefeuile immobilier dépend de nombreux facteurs I'és
notamment au rapport entre t'offre et a demande sur e marché, aux cond tions économiques et & la
réglementation applicab e, qui peuvent varier de fagon significative, avec des conséquences s |la
valor sation du Groupe Fonciére R-Par s. Ains’, la valor sation des actifs immobil ers par les experts
immob’liers pourrat dépasser la valeur de réalisaton des actifs dans le cadre d'une cession Par
allleurs, les évaluations reposent sur un certain nombre d'hypothéses qui pourraien ne pas se vérifier
et entra ner une vanat on significat ve a la baisse de la valorisation de certains actifs imnmob'liers

Il est par ailleurs rappelé que les achfs du groupe Foncigre R-Paris étaient composés au 31 décembre
2011 de I'ensemble immobilier suivant :

Un ensemble immobilier & usages mixtes (commerces, bureaux, habitations) situé au 66 rue
de Rivoli et 3-5 rue du Temple a Pars 4°. Cet ensemble,valorisé dans les comptes 2010 a



hauteur de 22.307.909,88 € selon une expertise réalisée par TINSA le 17 janvier 2011, a été
cédé le 6 janvier 2012 pour un prix de 24,7M€.

1.2.2 Risques environnementaux et llés a la santé

L'activité du Groupe Fonciére R-Paris est soumise & des lois et réglements relatifs a I'environnement
et a la santé publique.

Le non-respect des lois et réglements relatifs a I'environnement et & la santé publique par le Groupe
Foncitre R-Paris auralent pu le cas échéant engager sa responsabilité, affecter les conditions
d'exploitation des immeubles ou condulre le Groupe Fonciére R-Paris 4 engager des dépenses pour
s'y conformer, étant précisé que le patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris ne comportait pas de
locaux a usage industriel et qu'en conséquence les installations classées sujettes & déclaration ou &
autorisation devraient étre trés limitées (liees a l'exploitation usuelle d'unités de production de froid
pour la climatisation, de groupes électrogeénes 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 'ensemble des diagnostics {(notamment amiante, plomb et termites), conformément &
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 I'activité, les résultats et, le cas échéant, l'image du Groupe Fonciére R-Paris.

13 Risques liés a l'activité du Groupe Fonciére R-Paris
1.341 Risques liés a I'environnement économique du Groupe Fonciére R-Paris

Le patrimoine d'actifs immobiliers du Groupe Fonciére R-Paris a vocation & éfre conslitué 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 et de valorisation, la pondération des natures d'actifs ne peut étre qualifiée
a prion.

Des variations de I'environnement économigque du Groupe Fonciére R-Paris, comme le niveau de la
croissance économique, de la consommation des ménages et de lindice national du colt de la
construction sont susceptibles d'affecter, 2 moyen ou long terme, le niveau d'activité du Fonciére R-Paris,
ses revenus locatifs et la valeur de son portefeulile immobilier ainsi que sa politique d'investissement et, par
conséquent, ses perspeciives de croissance.

Un ralentissement de la conjoncture économique et de la consommation des ménages étaient susceptibles
d'entrainer au cours de |'exercice 2011 :

- un affaiblissement de la demande locative des actifs immobiliers du Groupe Fonciére R-Paris ayant
pour conséquence une augmentation du risque de vacance des actifs ;

- une dégradation de la capacité des locataires du Groupe Fonciére R-Paris 4 payer leurs loyers ;

- une baisse de la valeur locative des actifs immobiliers ayant pour conséquence d'affecter la capacité
du Groupe Fonciére R-Paris a négocier de nouveaux contrats de bail, le renouvellement des baux
existants et I'augmentation du montant des loyers.

1.3.2 Risques liés aux variations du marché Immobllier

Le marché de limmobilier fluctue périodiquement et dépend entres autres de facteurs tels que
I'équilibre entre l'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.



Le contexte économique actuel a pour effet de pouvoir affecter la poltique de développement de
Fo cére R-Paris, en rendant notamment pus complexe et plus onéreuse la structuraton des
financements nécessai es au dé e oppement des projets actuels et futurs de Foncigre R-Paris. Enfin,
le contexte économique aréfe a présentaton sur le marché d’'opérations susceptibles de répond e
aux critéres de sélection de Fonc'ére R-Paris.

1.3.3 Risques liés a I'environnement concurrentiel

Dans la conduite de ses activités a Société se trouve en concurrence avec d'autres acteurs du marc é
mmobilier, aussi bien au niveau national que local. Cette concurrence se révéle particu ierement da s
le cadre de recherche e projets d'acquisition d'act’fs immobiliers.

Dans le cadre de son actv'té patrimonlale, e G oupe Foncigére R-Paris peut se touver en
concurrence avec d'a t es acteu s disposant d’'une surface financiére plus importante et de recherche
de taux de rentabilité plus faibe que celle du Groupe Fonciére R-Paris. La recherche d'actfs
immobil'ers susceptib es de épondre aux objectifs de déve oppement du Groupe Fonciére R-Paris
pourrait s'avérer diffic’ e en raison de a rareté de I'offre et de I'envronnement trés concurrentie de ce
marché. Ainsi, le Groupe Fonciére R-Par s pourrat ne pas & re 8 méme de mener a bien sa s ratég'e
de développement ce ui pourrait avoir un effet défavorable sur ses perspectves de croissance et
ses résultats futurs.

14 Risques de marchés

1441 Risques de taux

Les nvest'ssements du Groupe Fonc'é e R-Paris expr ésen aeurs expe ‘sées)éta'entfna cés a
hauteur de 55% par des créd'ts bancaires amortissables

L’encours tota des crédits bancaires & moyen ou ong terme ressort & 0 k€ a 31 décembre 201
cont e 13 854 k€ au 31 décembre 2010.

L'échéancie des actifs f nanciers et des de es fi anc'éres s i a t retrace lencours de a dete et des
actifs financiers du Groupe Fonciére R-Par’'s

Hors bilan - -

* Emprunts et autres deftes porteuses d ntéréls

* Liquidités en comptes banca res sicavs monél " es et autres valeurs mob éres
*+* Soldes créditeurs de banque, trésorene ou équivalent trésorerie

**** Emprunts 3 long terme

Au 31.12.2011, |a totalité des financements exprimés en cap'tal emp untés quiont été mi en place a
Groupe Fonciére R-Paris sont assortis d'un taux fixe .

s 13700 000 € portant sur un taux fixe de référence de 5,065% sur une durée de 6 an

1.4.2 Rl ques de change

Au cours de l'exercce clos e 31 décembre 2011, a Socété a éa sé la totalt de son ¢ ffre
d'affaires dans la zone euro et n'a donc pa été exposée au risque e change.



143 Risques sur actlons

Au cours de |'exercice clos le 31 décembre 2011, la Société n'a détenu aucune participation dans une
société cotée et n'a donc pas été exposée au risque sur actions.

1.4.4 Evolution de la Soclété et de ses risques

Compte tenu de la cession par la Société de ses deux actifs immobiliers, la Société se situe actuellement dans une

période de transition.

En conséquence, a cc jour, les risques exposés ci-dessus apparaissent trés limités.

MANDATS ET FONCTIONS EXERCES DANS TOUTE SOCIETE PAR CHACUN DES

MANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous vous invitons 3
vous reporter & 'annexe 3 du présent rapport pour prendre connaissance de la liste des mandats et
fonctions exercés dans toute société par chaque mandataire social de Fonciére R-Paris durant
I'exercice clos le 31 décembre 2011.

Par ailleurs, nous vous rendons compte de la rémunération totale et des avantages de toute nature
versés par la Société et par les sociétés controlées par votre Société au sens de Farticle L. 233-16 du
Code de commerce ou de la société qui contréle, au sens du méme article, la Société, durant
l'exercice clos au 31 décembre 2011, & chaque mandataire social de la Société.

Jetons de
présence

Avantages
cn nature

Fixe' Variable' Intéressement  Exceptionnelle

Restaura 48.000€ | [651 173]¢€
France Sarl ]
Javier - - - - - -
Gonzales Dolz )
Enrique Alonso - - - - - -
Ferre )
Xavier Solano - - - - - -
Madariaga
Michel - - - - - -
Campagnoli A
Katia Wegerak - - - - - -
Frangois - - - - - -
Moulias
Julie Banc - - - - - -
"Hors taxes
? La part variable de la rémunération du gérant se décompose ainsi .

(i) 0 €H.T. au titre de 2011, représentant 0,4 % de I'actif net réévalué en valeur de reconstitution,

(i) 16 251 € H.T. pour le premler semestre 2011 et 11 618 € H.T pour le second semestre 2011, représentant 2,5% des

loyers quittancés hors taxes et hors charges.

(i) 623 304 € H.T. au titre de la commission sur la vente de 'ensemble immobilier du 144 rue de Rivoli.

En outre, la rémunération de la gérance est fixée par les dispositions de larticle 11.3 des statuts de
Foncigre R-Paris qui prévoit que, sans préjudice des sommes qui pourraient étre versées au titre de la
qualité de commandité et/ou d'actionnaire, le ou les gérants auront droit collectivement, au titre d'un
exercice déterminé, a la somme algébrique des éléments de rémunération suivants :

- 0,4% de lactif net réévalué en valeur de reconstitution, tel que calculé par la Société sur la
base du rapport de lI'expert immobilier au 31 décembre de I'année au titre de laquelle la
rémunération du gérant est due. Cette rémunération sera versée dés I'approbation des
comptes consolidés par I'assemblée générale ordinaire annuelle ;



- 2,5% (HT) des loyers (HT et hors charges) des immeubles propriété de la Société ou des
sociétés controlées directement ou indirectement, au sens de 'article L.233-3 du Code de
commerce, par la Société ;

- 8000 euros par société détenue directement ou indirectement par la Société.

En outre, en cas d'acquisition en numéraire ou par voie d'apport ou de fusion, de cession, de
construction, d'extension, rénovation ou restructuration d'un immeuble affecté & lactivité de la
Société, le gérant aura droita :

- 1% (HT) de lopération d'investissement ou de désinvestissement, pour la tranche de
I'opération comprise entre 0 et 250 000 000 euros ;

- 0,5% de l'opération dinvestissement ou de désinvestissement, pour la tranche de
'opération excédant 250 000 000 euros.

Aucune autre rémunération ne peut étre attribuée aux gérants, en raison de leurs fonctions, sans avoir
été préalablement décidée par l'assemblée générale ordinaire des actionnaires, aprés accord
unanime des commandités.

Le ou les gérants ont droit au remboursement, sur justificatifs, de toutes les dépenses et de tous les
frais de toute nature découlant du recours, effectués dans l'intérét de la Société, a des prestataires de
services extérieurs.

Par ailleurs, conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 du Code de commerce, nous
vous informons de I'absence d'engagements de toute nature, pris par la Société au bénéfice de ses
mandataires sociaux, correspondant a des éléments de rémunération, des indemnités ou des
avantages dus ou susceptibles d'étre dus a raison de la prise, de la cessation ou du changement de
ces fonctions ou postérieurement a celles-ci.

OPERATIONS SUR TITRES DES DIRIGEANTS

Conformément a l'article 223-22 et suivant du Réglement général de I'Autorité des marchés financiers
et & l'article L. 621-18-2 du Code monétaire et financier, nous vous informons gu'aucune opération sur
fitres (au sens desdites dispositions) n'a été réalisée par les dirigeants de la Société au cours de
I'exercice clos le 31 décembre 2011.

SITUATION DES MANDATS DU PRESIDENT ET DU VICE-PRESIDENT DU CONSEIL DE
SURVEILLANCE ET DES MEMBRES DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Le Conseil de Surveillance a constaté, par délibérations en date du 10 janvier 2011, la démission de
Monsieur Xavier Solano Madariaga de ses fonctions de Président et de membre du Conseil de
Surveillance avec effet immédiat 2 compter du 11 janvier 2011, et procédé a la nomination provisoire,
sous réserve de ratification par I'assemblée générale ordinaire, conformément aux dispositions de
larticle 12.2 des statuts de la société, de Monsieur Frangois Moulias en qualité de membre et
Président du Conseil de Surveillance.

Madame Julie Banc a été nommée le 20 janvier 2011 en qualité de membre et Président du Conseil
de Surveillance de la Société en remplacement de Monsieur Francois Moulias pour la durée du
mandat de son prédécesseur restant & courir, soit jusqu'a 'Assemblée Générale Ordinaire appelée 3
statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2011.

Monsieur Michel Campagnoli et Madame Katia Wegerak ont démissionné de leurs fonctions de
membre du Conseil de Surveillance avec effet du 6 janvier 2012. Monsieur Pierre Ledoux et Madame
Marie-Héleéne Neves ont été nommés lors de la réunion du Conseil de Surveillance du 20 janvier 2012
pour la durée du mandat de leur prédécesseur restant & courir, solt jusqu'a I'Assemblée Générale
Ordinaire appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2010.
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Les nomina ons de Madame Jule Banc Monsieur Pierre Ledoux et Madame Mar'e Héléne Neves e
gua 'té de membre du Consell de Surveillance ont été ratif'ées lors de 'Assemb ée Généra e M xte en
date du 30 ma s 2012 Les mandats de Monsieur Pierre Ledoux et Madame Marie-Hé &ne Neves ont
été enouve és pour une durée de 3 années soit jusqu'a 'Assemblée généra e ord nare appe ée &
statuer sur les comptes de | exerc'ce ¢ os le 31 décembre 2014.

Il vous est proposé de renouveler le mandat de Madame Julie Banc en qualité de membre du Conseil
de Surveilance pour une durée de 3 années, sot jusqu’a 'Assemblée générale ordinaire appelée a
statuer sur les comptes de I'exercice ¢ os le 31 décembre 2014.

Le versement d'aucun jeton de présence n'est env'sagé.

Lors de sa réunion du 6 janvier 2012, I'Associ¢é commandité a pns acte de a démission de la société
Restaura France SARL de ses fonctions de gérant et a décidé de nommer en remplacement Monsieur
Bruno Ledoux, né le 1% octobre 1964 & Paris (75015), de nationalité franga se, demeurant 5 avenue
Bosquet & Paris (75007 en qualité de gérant pour u e durée de 6 années.

Aucunm ndatd commissa es auxc mpte n'arriveae pratonavec apée eas mbé

Nous vous demandons d'approuver les conventions visées a artice  226-10 du Code de
Comme ce

Leur présentaton et es informations requises les concernant figurent dans le rapport spécial des
commissaires aux comptes, qu vous sera présenté & Assemblée Générale

Conformément aux d spo itions de larticle L. 225-100-3 du Code de commerce, nous vous informo s
des éléments susceptib es d’avoir une incidence en cas d'offre p bique su les titres de la Soc été

1. Structure du ca ita de la Société

Au 31 décembre 2011 et jusqu’au 30 mars 2012, le capital social s'élevait 8 15 003 160 euros divisé
en 157 928 actions ordinaires d'une valeur nominale de 95 euros chacune, toutes de méme catégorie
et intégralement libérées. Par décisions des actionnaires prises en Assemblée générale Mixte le 30
mars 2012, le capita social a été ramené a 39.482 euros par apurement a due concurrence du
compte report a nouveau.

Depuis le 30 mars 2012, le capital social s'éléve & 39.482 euros divisé en 157.928 actions ordinaires
d’une valeur nominale de 0,25 euros.

Comme indiqué a la section ci-dessus relative aux « Informations relatives au capital social », la
répartition du capita social de Fonciére R-Paris au 31 décembre 2011, est, a la connaissance de la
Société, la suivante



Actions % cap al Y droils de vo e

Restaura SL 53,52 63 62
Fo ciére Colbert F nance 71 068 45 00 45 00
F ottant 148 148

2. Restrictions statutaires & I'exercice des droi s de vote et aux transfe ts d’actio s

Le commandté dspose de droits spécfques rég's par le droit commun e par les d'spos ‘ons
statutaires su'vantes

- il est seu compétent pour décider de la nominaton d'un ou p usieurs autres command'tés (article
16.1. des statuts) ;

- toute déc s on emportant modificaton des stat ts ne peut étre p ‘se qu'avec son accord quil soit
gérant ou non (ari’c e 15.7. des statuts) -

- ladrot q " soit gérant ou non, & une rémunératon préevée sur a part des bénéfces
correspondant & une somme égale & 10% du montant du bénéfice net consol'dé part du g oupe de
l'exercice. En cas de perte de sa qualit¢ de commandité, | a droit au versement par a Société,
prorata temporis, de son dro t aux bénéfices de 'exercice en cours jusqu'au jour de la perte de sa
qua ité de commandité (artic es 15.7. et 19 des slatuts) ,

- 1 désigne etrévoque eou esgé ans (atces 11.1 1., 11.13. et 15 7 des statuts) ;

- alexception des délibérations relat'ves (i) a I'élection ou 2 la révocation des membres du conseil de
surve lance et (i) a l'approbation des comptes sociaux et consolidés s e commandité est
également gérant, aucune délibération ne peut étre adoptée lors d'une assemb ée générale
ordinaire, sans | accord préalable du commandité (article 16.10. des statuts) ;

- alexception des dé bérations relatives a la transformation qui ne requigrent, en cas de pluralité de
command'tés, que l'accord de la majorité des commandités, aucune délibération ne peut étre
adoptée lors dune assemblée générale extraordinaire, sans I'accord unanime et préalable du
commandté (article 16.12. de statuts)

Les statuts de la Société comportent éga ement des dispositions particuliéres concernant la perte du
statut d'assoclée commandité et ses conséquences.

Ces disposit ons, ret anscrites ci-aprés, ont pour objet de permett e fa conversion des parts du ou des
commandités en actions de la Société (i) soit dans les cas de perte de statut d’associé command'té
prévus par la loi (i) soit en cas de dépét par une ou plusieurs personne(s) autre(s) que le ou les
commandité(s), ou toute(s) personne(s) contrélant le ou les commandité(s) au sens de l'article L.233-
3 du Code de commerce, d'une offre publique, obligatoire ou non visant les titres de capital de la
Société, cette offre étant déclarée recevable par l'autorité boursiere compétente, et le Conseil de
surveillance de la Société ainsi que e commandité ou la majorité des commandités ayant émis un
avis favorable sur ladite offre. Il est toutefois précisé que l'avs du ou des commandité(s) sera
simplement consultatif si le ou les commandité(s), les sociétés qu'ils) contréle(nt) ou la ou les
personne(s) le ou es contrélant au sens de l'article L. 233-3 du Code de commerce, détiennent une
fraction du capital social et des dro ts de vote inférieure & 33 33%

Dans tous les cas (sauf en cas de transformation de la forme sociale de la Société), la perte du statut
d'associé commandité emporte la conversion des parts du ou des commandités en actions de la
Société, selon un ratio de conversion déterminé par les statuts Ce ratio est établi de telle maniére
qu | confére au(x) commandité(s) un droit en capital égal a 20% de I'accroissement de I'actif net
réevalueé de a Société en valeur de reconstitution, entre la date de transformation de la Société en
soc'été en command te par actions (décidée par I'assemblée générale extraordinaire du 19 juin 2006)
et a derniére date de détermination de I'aclif net réévalué, tel que calculé par la Société sur la base
du plus récent rapport de I'expert immobilier, mandaté a cet effet, (ci-aprés la « Période de

19



Reférence »), diminué ou augmenté, selon le cas, de la variation des capitaux propres sur la Période
de Référence.

Le rapport de I'expert immobilier sera soit celui émis & 'occasion de I'établissement des comptes
consolidés clos au 31 décembre de I'année qui précede I'année au cours de laquelle le fait générateur
de conversion est intervenu, soit celui émis & une date plus récente, a la demande du commandité ou
de la majorité des commandités.

Enfin, dans les 15 jours ouvrés suivant la perte du statut d’associé commandité, le président du
conseil de surveillance, ou a défaut le gérant, convoquera une assemblée générale extraordinaire des
actionnaires afin de décider la transformation de la Société en société anonyme a conseil
d'administration et la désignation des premiers administrateurs ou a directoire et conseil de
surveillance et la désignation des premiers membres du conseil de surveillance.

Les dispositions statutaires présentées ci-dessus sont retranscrites ci-aprés in extenso.
« Article 15.2 — Drolts soclaux des Commandités

Les droits sociaux du Cormmandité sont représentés par deux Parts, d'une valeur nominale de 5 000
euros chacune.

Chacune des Parls incorpore un droit de conversion de plein droit de la Part du Commandité en
actions de la Société, suivant les conditions définies aux articles 15.3. & 15.6. des présents statuts (le
« Droit de Conversion ») en cas de survenance d'un Fait Générateur de Conversion tel que défini ci-
aprés. La survenance d'un Fait Générateur de Conversion emporte la conversion de toutes les Parts
du Commandité concerné.

Toute cession de Parts doit étre décidée a I'unanimité des Commandités et par I'assemblée générale
extraordinaire. Elle emporte acquisition par le cessionnaire de la qualité de Commandité de la Société
et enlraine la cession du Droit de Conversion (tel que ce terme est défini ci-aprés) incorporé dans
chacune des Parts.

Article 15.3 - Perte du statut de Commandité
Le statut de Commandité se perd dans les cas prévus par la loi.

En outre, le statut de Commandité se perd de plein droit en cas de survenance d'une Offre (telle que
définie ci-aprés), dans les conditions fixées par les présents statuts.

Pour les besoins des présents des statuts, constitue une Offre, le dép6t par une ou plusieurs
personnes autre(s) que le ou les Commandités, ou toute(s) personne(s) contrélant le ou les
Commandité(s) au sens de I'article L.233-3 du Code de commerce, d'une offre publique, obligatoire
ou non, visant les litres de capital de la Société, cette offre élant déclarée recevable par I'autorité
boursiére compélente, et le conseil de surveillance de la société ainsi que le Commandité ou la
mejorité des Commandités ayant émis un avis favorable sur ladite offre (ci-aprés « I'Offre »). Il est
toutefois précisé que l'avis du ou des Commandité(s) sera simplement consultatif si le ou les
Commandité(s), les sociétés qu'il(s) contrdle(nt) ou la ou les personnes le ou les contrdlant au sens
de larticle L.233-3 du Code de commerce, détiennent une fraction du capital social et des droits de
vole inférieure & 33,33%.

La survenance d’un cas de perte du statut d’associé Commandité, autre qu'un cas de perte du statut
dassocié Commandité lié & la transformation de la Société, est ci-aprés dénommée le « Fait
Générateur de Conversion ».

En cas d'Offre, le Fait Générateur de Conversion est réputé intervenir (i) & la date d’expiration du délai
de recours conlre la décision de recevabilitt ou d'ouverture de I'Offre par I'Autorité des Marchés
Financiers en I'absence de recours ou (ii} & la date a laquelle la Cour d’Appel de Paris a rendu une
décision de confirmation de la décision attaquée dans le cas contraire. La date du Fait Générateur de
Conversion devra étre une date permettant au(x) Commandité(s) d’apporter les aclions issues de
l'exercice des Droits de Conversion & I'Offre. Dans I'hypothése ou le(s) Commandité(s) ne seraifen)t
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pas en mesure d'apporter leurs actions résultant du Droit de Conversion a I'Offre, le Fait Générateur
de Conversion sera réputé ne pas étre intervenu.

Dans tous les cas, a perte du statut d’associé Commandité liée & la survenance d'un Fait Générateur
de Conversion prend effet & la date de linscription en compte des actions résultant du Droit de
Conversion au nom du ou des Commandités et de I'annulation des Parts correspondantes du ou des
Commandilés, dans les conditions prévues a l'article 15.4 des présents staluts.

Comme indiqué a l'article 21, la perte du statul d'associé Commandité n‘emporte pas dissolution de la
Société.

Article 15.4 — Conséquences de la survenance d'un Fait Générateur de Conversion

La survenance d'un Fait Générateur de Conversion entraine de plein droit I'exercice des Droits de
Conversion incorporés dans toutes les Parts du ou des Commandité(s) concernés. Chaque Droit de
Conversion sera réputé avoir été exercé a la date du Fait Générateur de Conversion.

Au résultat de I'attribution d’actions au titre du Droit de Conversion, il sera constaté une augmentation
de capital de fa Société par incorporation de réserves, de primes ou de bénéfices.

Les Parts du ou des Commandité(s) concerné(s) sont annulés concomitamment & la livraison des
actions émises au titre de la conversion desdites Parts.

Articie 15.5. — Méthode de calcul du Ratlo de Conversion

En cas de survenance d'un Fait Générateur de Conversion, la conversion en aclions de la Société
d'une Part de Commandité s'opére en multipliant le nombre de Parts que le Commandité détient par
le ratio de conversion suivant (le « Ratio de Conversion ») :

La valeur des droits du Commandité (ci-aprés la « Valeur de Référence ») est égale & une quote-part
de 20 % de l'accroissement de valeur de l'actif net réévalué en valeur de reconstitution, entre la date
de transformation de la Société en société en commandite par actions (décidée par I'assemblée
générale extraordinaire du 19 juin 2006) et la derniére date de détermination de I'actif net réévalué, tel
que calculé par la Société sur la base du plus récent rapport de 'expert immobilier, mandaté & cet
effet, (ci-aprés la « Période de Référence »), diminué ou augmenté, selon le cas, de la variation des
capitaux propres sur la Période de Référence. Le rapport de I'expert immobilier sera soit celui émis a
l'occasion de I'établissement des comptes consolidés clos au 31 décembre de {'année qui précéde
l'année au cours de laquelle le Fait Générateur de Conversion est intervenu, soit celui émis & une
date plus récente, a la demande du Commandité ou de ia majorité des Commandités.

La valeur des aclions & émettre dans le cadre de I'exercice du Droit de Conversion (ci-aprés le « Prix
d'Emission de Référence ») sera égale, en cas d'Offre, au prix d’Offre par action ef, dans les autres
cas, & l'actif net réévalué par action (ci-apres « I'Aclif Net Réévalué par Action ») étant précisé que
pour la détermination de I'Actif Net Réévalué par Action il sera tenu compte de I'ensemble des litres
donnant accés, immédiatement ou & terme, au capital de la Société et des options dont le prix de
souscription sera inférisur a I'Aclif Net Réévalué par Action.

L’Actif Net Réévalué par Action sera, le cas échéant, diminué du montant des dividendes versés entre
la date de cl6ture des derniers comptes annuels ou semestriels arrétés et la date de survenance du
Fait Générateur de Conversion.

Le Ratio de Conversion sera égal au rapport de la Valeur de Référence divisée par le Prix d'Emission
de Référence. Le Ratio de Conversion sera arrondi au nombre entier supérieur.

Article 15.8. - Conséquences de la perte du statut d’assoclé Commandité par tous les
Commandités ou le Commandité unique

Dans les 15 jours ouvrés suivant la survenance d'un Fait Générateur de Conversion et la perte
corrélative du statut d’associé Commandité par tous les Commandités ou le Commandité unique et de
fa conversion de plein droit de I'ensemble des Parts existantes en actions de la Société, dans les
conditions prévues par les présents statuts, le président du conseil de surveillance, ou & défaut le
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gérant, convoquera une assemblée générale extraordinaire des Actionnaires avec inscription & ‘ordre
du jour (i) la transformation de la Société en société anonyme a consell d'administration et la
dés'gnation des premers administrateurs, et s bs'diairement (ii) la transfo maton de la Société en
soc’été anonyme a consell de surveilance et d'rectoire et la désignalion des premiers membres du
Consei de surveillance. Il est précisé que s’ les actions issues ds l'exarcice du Droit de Convers'on et,
le cas échéant, les actions détenues par e(s) Commandité(s) p éalab ement & | exercice du Drot de
Conversion sont apportées a I'Offre, la survenance d’un Fait Générateur de la Conversion emportera
accord préalable et irrévocable du ou des Comma dité(s) a la transformaton de la Société en soc’é é
anonyme, soum's @ ‘assemblée générale extraordinai e des Actionna res.

Les modifications visées au (i) et (ij) du paragraphe qui précéde n'emporteront pas création d'un étre
moral nouveau.

Les stipulations des deux paragraphes précédents ne s'appliqueront pas dans ‘hypothése ou la
transformation de la Société en société d'une autre forme constituera't le fait généra eur de Ia perte du
statut d'associé Commandité. »

| est indiqué que es délégations accordées par 'Assemb ée Générae Mxte du 30 ju'n 2009, en
cours de va idité au cours de I'exercice clos le 31 décemb e 2010, ne sont p us en v gueur a la date du
présent rapport, ce es-c’ ayant expiré e 30 décembre 2010 (voir section c’-dessous « Tab eau
récapitulatif des dé égatons en cours de validité en maliére d’augmentation de capital »).

Enfn, aucune c ause de conventions prévues & l'artce L. 233-11 du Code de commerce na été
portée &8 a connaissance de la Société en application de 'artic e susv'sé.

3 Participatio s d rectes ou ‘ndirectes dans le cap'tal de la Société

La Socié é n'a conna’ssance d’aucune participation directe ou ‘ndirecte dans son capta en vertu des
artices L. 233-7 et L. 233-12 du Code de commerce

4, Mécanisme de contrdle prévu dans un éventuel systéme d’actionnariat du personnel

It est ici appelé qu'au 31 décembre 2011 et jusqu'a la date d établissement du présent rapport a
Société n'a aucun sa arié.

5 Accords entre acton aires

A l'exception de ce qu est mentonné a a sect'on ci-dessus relative aux « Informations re atives au
capital socal », la Soc’été n'a connaissance d'aucun accord entre ach n ares pouvant entrainer des
restrictions au transfert d’actions et & ’exerc ce des dro'ts de vote

6 Reé es relatves & a nomination et au rem lacementdu ra et b d C il d
Survellance.

Conformément & lartice 11.1 1 des statuts e ou es gérants sont nommeés a I'unan mité de tous es
Commandités.

Conformément a ['article 12 des statuts les me b es du Consell de Surveila ce sont nommés et
évoqués par I'assemblée générae o di aTe des Actionnaires es Act'onnares ayant la quaité de
Commandité ne pouvant part’c’pe au vote des résolutions correspondantes.

En cas de vacance par décés, dém’ssion ou toute aulre cause, d un ou plus’eurs s éges de membres
du Conseil de Surveilance le Consei de Surveillance peut, avec accord préalabie de la gérance,
entre deux assemb ées généra es, procéder a des nom'nat ons 4 t tre provisoire. Il est tenu de le fare,
dans un délai de quinze jours qui su'vent la vacance si le nombre de ses membres tombe en dessous
de trois.

Les nominations provisoires effectuées par le conseil de surveillance sont soumises & laratfcatio e
la prochaine assemblée générale ordina e



A défaut de rat fication, les délibérations prises et les actes accompls antér eurement par le conse
n'en demeurent pas moins valables.

Le membre nommé en remplacement d’un autre ne demeure e oncton g e pendant le te ps
estant a courir du mandat de son prédécesseur.

7. Pouv tsdela ranceetde membres du Conselld Surveil nce
Pouvoir de la érance

Chaque gérant est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance a nom de la
Société, d'établissement des comptes, de préparation et de m se en ceuvre des budgets et des pa s
d'affaires, de gest'on administrative, comptable, juridique et financiére, de reporting aux Actionnaires
et Commandités et de recherches de nouveaux investissements.

Chacun des gérants peut déléguer partie des pouvors ui appartenant, & une ou p usieurs pe so nes
employées ou non par la Société et ayant ou on avec celle-ci des liens contractue s, une telle
délégation n'affectera en rien les devoirs et responsabi ités du gérant en ce qui conce ne | exercice de
tels pouvoirs

Les décisions de la gérance sont constatées par des procés-verbaux cons'gnés dans un regs e
spécial et signées par tous les gérants

Pouvoirs du Conseil de Surveillance

Le conseil de surveil ance assume le contr6 e permanent de a gestion de la Société. | dispose & ce
effet, des mémes pouvorrs que es commissaires aux comptes.

I présente a I'assemb ée générale ordina re annuelle un rapport dans lequel il signale, notamment, les
irrégularités et inexacttudes relevées dans es comptes annuels et, le cas échéant, les comptes
consolidés de I'exercice

Le conseil de surveillance présente également un rapport a toutes les autres réunions d assemb ées
générales ordinaires et extraord naires

Il est saisi en méme temps que les commissaires aux comptes des documents mis & disposition de
ceux-ci.

Il peut convoguer Flassemblée générale des Actionnaires.

Le consell de surveillance peut établir un réglement intérieur préc'sant es moda tés de son
organisation et de so fonctionnement.

Le conseil de surveillance peut décider la création, avec le concours de personnes non membres du
conseil de survellance, de comités chargés d'étudier les questons que le conseil de surveillance
soumet pour etudes et/ou avis a leur examen. Le conseil de survellance fixe la composition et les
attributions de ces comités, qui exercent leur activité sous sa responsabi ité

8. Accords sur la cessation des f nctions des mandataires sociaux

Il n'existe pas d'accord particulier prévoyant des indemnités en cas de cessation des fonctions du
gérant ou de membres du Conseil de Surveillance.

on ormém nt aux dispositon de lart'cle L.225-100 du Code de commerce, nous vous indiquons
qu'aucune délégation en vigueur au cours de lexe cce cos e 3 décembre 20 1 na été accordée



ar 'Assemblée Généra e des asso ‘és command taires & la Gérance en matére do érato ssr e
capital.

Conformément aux dispositions de artice L. 441-6-1 a du Code de commerce, nous vous
présen ons la décomposition' alac 6t e de exercce du so de des dettes & ‘égard des fourn sseurs
de Fo c’ére R-Par’s, par date d'échéance

De tes &
é&cho r 3373 162 232

Hettes échues 602 48 4 2

M nta t otal
TTC

Dettes &
écho r* 210 600

211 402 14 2

Montant ota
TTC ** 210

Dett s dont le terme du pa ement est postérieur & fa cldt re
* Det sdontle terme du pa ement est anténieu & acldue
*** Dont detles contestéas 0 € ; Litigisuses - 0

Conformément aux d spositions de articles L. 225 197 et L 225-185 du Code de commerce, 1 vou
est p écisé que la Société n'a pas attribué d'a tio s gratuites et/ou d'option de ou cripton ou
d'ac at d'actons a ses dirigeants au cours de | exercice clos le 31 décembre 2011.

Conformément aux d spositons de larticle 223 quarter du Code Général des Imp6ts nous vous
precisons que les comptes de fa Société au titre de I'exercice écoulé, clos le 31 décembre 2011 ne
prennent pas en charge des dépenses non déductibles du résultat fiscal au regard des articles 39-4 et
39-5 du Code Généra des Impdts (charges de caractére somptuaire et dépenses du relevé des fras
généraux exclues des charges déduct bles fiscalement).

En uros



DECISIONS A PRENDRE DANS LE CADRE DES DISPOSITIONS DE L'ARTICLE L 225-248 DU
CODE DE COMMERCE

Nous vous rappelons que I'exercice clos le 31 décembre 2010 s'est soldé par une perte de
(23.856.145) euros qui a eu pour effet de ramener le montant des capitaux propres & moins de la
moitié du capital social.

En pareil cas, l'article L 225-248 du Code de commerce sur renvoi de I'article L. 226-1 du Code de
commerce prévoit que les actionnaires doivent décider, dans les quatre mois suivant I'approbation des
comptes ayant fait apparaitre cette perte, s'il y a lieu & dissolution anticipée de la Société.

Sila dissolution n'est pas prononcée, la Société dispose d'un délai de deux exercices, outre l'exercice
en cours, pour porter le montant des capitaux propres au minimum de la moitié du capital social.

Nous vous avons donc réunis pour statuer sur cette décision.

Compte tenu de la derniére situation comptable en notre possession, de la réduction de capital pour
cause de pertes ainsi que des prévisions de développement de I'activité de la Société, nous pensons
que les mesures prises afin d'améliorer Ia situation financiére de la Société devraient voir leurs effets

dans les prochains mois et nous avons bon espoir de reconstituer les capitaux propres dans le délai
imparti par Ia loi.

Aussi, nous vous proposons, par le rejet de la résoiution proposée, de ne pas dissoudre la Société.

* L .

Si vous approuvez nos diverses propositions, nous vous demandons de bien vouloir les consacrer par
votre vote en adoptant les résolutions dont nous allons vous donner lecture, & I'exception de la
onziéme résolution.

Le 2 mai 2012

Bruno Ledgux
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ANNEXE 1 - EVOLUTION DU COURS DE BOURSE ET VOLUME DES TITRES ECHANGES

AU COURS DE L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2011
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ANNEXE 2 - TABLEAU DES CINQ DERNIERS EXERCICES

NATUR DE | DICAY
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NNEXE

nrique Alon o Ferre

Xavler Solano
Madariaga *

Nommeé par
décision unanme
du 22 fév ‘'er 2005
pour une d rée
illimitée

Renouvellement de
son mandat de
membre du Conseil
de Surveillance par
'as emblée
générale du 30 juin
2009 pour une
durée de lrois ans
qul explrera a la
date de fassemblée
générale appelée
statuer en 2012 s r
les compies de
I'exercice clos le 31
décembre 2011

Renouvellement d

Représentant éga du
gérant Restaura
France SARL

(Qusquau 21 ‘a ver

2011)

- TABL AU DES MANDATS DES MANDATA RES SOCIAUX AU 31 DECEMBRE 2011

Gérant ds :

Ameland Investments SARL
Anaceram SL

Gadea Reslaura SL
Bransbury Investments SL
Pactetres SL

Pactouno SL

Restaura Futuro SL

Westm nster Mix SL
Yardima Inmoland SL

Cogér ntde*
Res a ra France SARL (jusqu’au 21 Janvier 2011)

Klinvest SARL
Proyacto inmobilfiario icaro, SL
SAMIF, SL

Conselller de

Fidestaura, SL

Restaura GmbH

Restaura Deutschiand GmbH
Restaura Berin Homes GmbH
Restaura Berlin Homes | GmbH
Restaura Berlin Homes | | GmbH

Personne physique représentant du Gérant de *

A bany Construmany SL

Restaura Inmoland SL
Uxmal Construmat SL

Président et membre Gérantde:

du Consel de
Surveillance jusqu au
11 janvier 2011

Aragonestruz SL

Avestruces de Aragon SL

Espai Natural St. Mique! del Fal SL
Fincatop SA

Grup Inversor Punta Galera SL
Inmozel SL

Inmozel France (& compter du 29 juin 2009)
Iniciativas B-40 SL

Ligoria SA

Materiales e Inversiones SA
Omura Servigrup SL

Proyecto Empresarlal Cester SL
Productos del Jiloca SL

Profincusa SL

Promefic SL

Pro ecto [Inmobiliario Emit L

1l est & noter que le Conseil de Survelllance de Fonclére R-Pans en date du 10 janvier 2011, a con taté (i) la démission de
Mons eur Xavier Solano Madariaga de ses fonclions de Président et membre du Consell de Surveillance, avec effet immédiat
au 1 Janvier 2011 et (i) Ia nomination de Monsleur Frangois Moulias en qua té de Président et membre du Cons ild

Survel lance.
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son mandat de
Peésident par e
Consel de
Surve lance ors de
sa séance du 30
uin 2009 pour la
duée de son
mandat de membre
du Conseil de
Surve a ce

Proyecto | mob ario V' laverde SL

Restaura Domus SL

Restaura Madrid SA

Restau a Gestién SL

Restaura Valencia SL

Reim Development 77 (ex LADY A} (d comper 29
2009)

Zurbana SL

Restaura Proyectos de Amqutect ra S

Proyecto Empresar'al Plenty SL

SC1 Uno Bis Parad s (fusquau 15 nove nbre 2010)
SC! Se s Pa adis (jusqu'au 15 novembre 2010)
SCl Sie e Parad's (jusqu'au 15 novembre 201 )
SC Rivoi-Rou e (jusqu'at 12 novembre 2010)
SCI 231 St Honote (jusqu au 15 novembre 2010)

Cogérant de :
Proyecto Inmobiliario Icaro, SL
Samif, SL

Président du Conseil d'adm nis rat on de :
Xamontmar, SL

Consei ler de -
Res aura GmbH
Restaura Deutschiand GmbH
Restaura Ber in Homes GmbH
Gadea Restaura GmbH
Restaura Beslin Homes 1! GmbH
Restaura Berlin Homes ill GmbH
Restaura Berlln Two GmbH
Restaura Berlin Three GmbH
Restaura Germany One GmbH
Restaura Germany Two GmbH
Restaura Gemany Three GmbH
Res a ra Gorskiego Sp. Z 0.0

P sident de -
Vileland Investments SAS

Membre du Conseil Exécutif de
- Viieland invastments SAS

Personne physique représentant du Président de .
Gadea Restaura SAS (Jusqu'av 27 janvier 2009)

Directeur de -
Restaura France SARL

Vice-président et
Membre du Conseil
de Surveillance
jusqu'au 6 janvier
2012

Mich 1 Campagnoli
Associé Gérenl de
nvesture

Administrateur de
IED



Ka la Wegerak

Frangois Mo ias®

adame u Ba ¢

Nommé V ce-
prés dent d
Conse de
Surveila ce lors de
sa séance du 10
mars 2010 Jusq 'a
Issue de
assemb ée
générae appe ée &
statuer en 2011 sur
es comples de
‘exercice c os le 31
décembre 2010

Nominat'on décidée
par e Conseil de
Surveilance en
date du 10 janv'er
2011 jusqu a I'lssue
de I'assemblée
générale appelée &
statuer en 2012 sur
es comptes de
‘exerc’'ce clos Is 3
déce bre 20

Nomination décldée
par le Conse’ de
Surve llance en
date du 20 janvier
2011 jusqu'ad ’Issue
de I'assembiée
générale appe ée &
statuer en 2012 sur
las comptes de
lexercice cos le 31
décembre 2011

Associée Géranle de .
Alma Gestion

Gérant de :

Restaura France SARL (4 compterdu 2 janve
2011 et jusqu'au 8 aolit 2011)

SCIR'vo -Roule (j isqu'au 8 aot 20 1

SClUnoBsPaads

SCI Seis Paradis

SCl S ete Parad s

SC! 231 Saint Honoré

SC Europésnne JM

4 Ouessant SARL

Président et membre -

du Conseil de
Surve lance depuis le
20 janv er 2011

| esl & noter que le Consell de Survelifance de Fonciére R-Paris en date du 20 Janvier 2011, a constaté (i) la démission de
Mon eu Frangois Moulias de ses fonctions de Président et membre du Conseil de Surveiliance, avec effet immédiat au 20
anvier 201 et (1 a nom nat on de Madame Jul e Banc en qua té de Président el membre du Consslil de Surveiilance.
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Iv-

DECLARATION DE LA PERSONNE RESPONSABLE DU RAPPORT
FINANCIER ANNUEL

Fatteste que, & ma connaissance, les comptes sont établis conformément aux normes
comptables applicables et donnent une image fidele du patrimoine. de la sitvation
financiere et du résultat de Foncigre R-Paris, et de I'ensemble des entreprises comprises
dans la consolidation, et que le rapport de gestion présente un tableau fidele de I’évolution
des affaires, des résultats et de la situation financiere de ’émetteur et de 1’ensemble des
entreprises comprises dans la consolidation ainsi qu’une description des principaux risques
et incertitudes auxquelles ils sont confrontés.

Bruno Ledoux
Gérant



RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR _LES COMPTES

ANNUELS DE L’EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2011
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Fonciére R-Paris S.C.A.

Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2011
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5, rue de Tulsitt - 75008 Paris
Ce rapport contient 30 pages
Référence © VF-122-31
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Capital soc al €.39 482

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuel

Ex rcicec o le 31 décembre 2011

Mesdamcs, Mess eurs,

En execution de la mission qut nous a été confiée par v tre A semblée Générale, nous vous
présentons notre rapport relatif 4 I'exercice clos le 31 décemb e 2011, sur

* econtrdle des comptes annuels de la société onciér R Paris S.C A., tels quils sont joints
au present rapport,

e ajustifi tion de nos appréciations :
* le vénfications et informations specifiques prevu  parla o’

Les comptes annuels ont été arrétés par lc Gerant Il nous appartient, s r 4 base de notre audt
dexpr'mer ne opinion sur ces comptes.

Op nion sur les comptes annuels

Nous avons effectué noire audit selon es normes d'e ercice p fesson e applicables en
France ces normes requigrent la mise n ceuvre de diligences permettant d obtenir | assurance
raisonnable gue les comptes annuels n  comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste & vérifier par sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments
Justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. Il consiste également
a apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et Ja
présentat on densemble des comptes Nous estimons que les éléments que nous avons collectés
sont suffisants et appropnés pour fonder notre opinion.

Nous cemifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
frangars, réguliers et sincéres et donnent une image fidele du résultat des opérations de I'exercice
€coulC ainst que de la situation financiere et du patrimoine de 1a société A la fin de cet exercice.



’m’ Poligone Audit S AR.L.

Fouciére R-Paris S.C.A.

Rappert des connissaires aux compies sur les
compies annuels

22 mai 2012

Sans remettre en cause I’opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la note 1.3
« Continuité d'exploitation » de I'annexe qui expose les actions engagées par la société,
justifiant le maintien du principe de continuité d'exploitation dans le cadre de |'arvété des
comptes au 31 décembre 2011. Cette note renvoie également & la note 1.2 « Evénements
postérieurs 2 la cldture » de I’annexe qui fait état de |a cession de I'ensemble immobilier du 66
rue de Rivoli le 6 janvier 2012, d’un changement de commandité en date du 6 janvier 2012 ainsi
que de la réduction du capital social de la soci€té.

Justification des appréciations

La crise financiere qui s'est accompagnée d’une crise économique emporte de multiples
conséquences pour les entreprises et notamrment au plan de leur activité et de leur financement.
C'est dans cc contexte que nous avons procéde a nos propres appréciations que nous portons i
votre connaissance en application des dispositions de I’article L.823-9 du Code de commerce.

Continuité de I’exploitation

Sur la base de nos travaux et des informations qui nous ont &€ communiquées 2 ce jour, et dans
le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par voltre société, nous avons
analysé les actions engagees amnsi que les hypotheses retenues par la société, qui sous-tendent le
mainticn du principe de continuité d’explonation, telles qu'exposées dans la note [.3
« Continuite d'exploitation » de I'annexe.

Régles et principes comptables

La note 2.3 « Méthodes d'évaluation » de I'annexe expose les régles et méthodes comptables
relatives A la comptabilisation et la dépréciation des immobilisations corporelles et des titres de
participation.

Dans le cadre de notre appréciation des régles et principes comptables suivis par votre société,

nous avons vérifié€ le caractére appropri¢ des méthodes comptables précisées ci-dessus et des
informations fournies dans les notes de I'annexe et nous nous sommes assurés de leur correcte

application.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué 3 la formation de notre opinion exprimée
dans la premitre partie de ce rapport

VF.122-31 - Exercice clos le 31 décembre 2011



H' 014 Poligone Audit SAR.L.

Fonciére R-Paris S.CA.

Rapport des commissaires aux compies sur les
comptes annuels

22 mai 2012

Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables
en France, aux vérifications spécifiques prévues par la lo.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du Gérant et dans les documeats
adress€s aux actionnaires et associés sur la situation financiere et les comptes annuels.

Concernaat les informations fouraies en application des dispositions de Iarticle [..225-102-1 du
Code de commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que
sur les engagements consentis en leur faveur, nous avoas vérifié leur concordance avec les
comptes ou avec les données ayant servi a I'établissement de ces comptes et, le cas échéant,
avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrdlant votre société ou
contrélées par elle. Sur ia base de ces travaux, nous attestons I'exactitude et la sincérité de ces

iaformations.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrdle et & I'identité des détenteurs du capital vous ont été
communiquées dans le rapport de gestion.

Paris La Défense et Paris, le 22 mai 2012

KPM@ Audit FS 11 Poligone Audit S.A.R.L.

‘f L]
Valéry Foussé Catherine Poligo
Associé Associé

VF-122-31 - Exercice clos le 31 décembre 201 |



VI-  RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES
CONSOLIDES DE I’EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2011
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Fonciére R-Paris S.C.A.
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Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2011
Fonciére R-Panis S.C A,
5, rue de Tilsiut - 75008 Paris
Ce rapport contient 37 pages
Référence - VF-122-32
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Fonci¢re R Paris §.C.A.
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Cap al social: €39 82

Rapport des commissaires aux comptes sur es comptes ¢ nsolides

Exercice clos le 3 décembre 2011

Mesdames, Messieurs,

En xécution de la mussion qui nous a €té confide par votre Assemblée Générale nous vous
présentons notre rapport relatif a I’exercice clos le 31 décembre 2011 ur

* le contrdle des comptes consolidés de la société Fonciere R Part  C A, tels qu ils sont
joints au pré ent rapport ;

la justification de nos appréciations
¢ la vénfication spécifique prévue par la loi

Les compte consol dés ont &té arrétés par le Géra t Il ous appa  t sur la base de notr
audit, d'exprimer  ne oprnion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes consohdes

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice prof sionnel apphicable en
France , ces normes requidrent la mise en eu re de dil gences permettant d'obt ir la suranc

raisonnable que les comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste & vénifier, par sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélect’on, les éléments
justifiant des moatants et informations figurant dans les comptes consolidés. 1l consist

également & apprécier les principes comptab es suivis les estimations significatives retenues et
la présentation d'ensemble des comptes Nous estinons que les éléments que no s av ns
collectes sont suffisaats et app opriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de I'excrcice sont, au regard du référentiel IFRS tel
qu’adopté dans I'Umion européenne, reguliers et ncéres et donneat une image fidele du
patnmotne, de la situation financiere ainst que du résultat de I'ensemble constitué par le
personnes et entités comprises dans la consolidati n



L b Poligone Audit S.ARL.

Foncidre R-Paris §.C.A.

Rapport dex comnussaires aux compies sur les
compres consolides

22 mai 2012

Sans remettre en cause I’ opinion exprimiée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la note 5.2
« Continuité de I'exploitation » des états financiers qui expose les actions engagées par la
société justifiant le maintien du principe de continuijté d'cxploitation dans le cadre de |'arrété
des comptes au 3| décembre 2011. Cette note renvoie aux notes 5.1.2, 5.1.5 et 5.1.6 des états
financiers qui font état de la cession de I'ensemble immobilier du 66 rue de Rivoli le 6 janvier
2012, d’un changement de commandité en date du 6 janvier 2012, ainsi que de la réduction du
capital social de la société.

Justification des appréciations

La crise financidre qui s’est accompagnée d'une crise économique emporte de multiples
conséquences pour les entreprises et notamment au plan de leur activité et de leur financement
C’est dans ce contexte gue nous avoas procédé A nos propres appréciations que nous portens
votre connaissance en application des dispositions de I"article L.823-9 du Code de commerce.

Continuité d’exploitation

Sur la base de nos travaux et des informations qui nous ont été communiquées A ce jour, et dans
le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par votre Groupe, nous avons
analysé les actions engagees, ainsi que les hypothéses retenues, qui sous-tendent le maintien du
principe de continuité d’exploitation tel qu’exposé dans la note 5.2 des états financiers, qui
renvote & la note 5.1 des états financiers.

Regles et méthodes comptables

La note 6.5.12 « Application de la norme IFRS S » aux états financiers expose la méthode
comptable retenue lorsqu'un immeuble de placement est disponible 4 la vente

Dans le cadre de notre appréciation des régles et principes comptables suivis par votre Groupe,
nous avons vérifi€ le caractére approprié des méthodes comptables visées ci-dessus et des
informations fournies dans les notes aux Etats Financiers et nous nous summes assurés de leur

correcte application.

Les appréciations ainsi portées sinscnivent dans le cadre de notre démarche d'audit des comptes
consolidés, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion
exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

VF-122-31 - bxercice clos le 31 décembre 201 | 3



Hm Poligone Audit S ARL.

Fonciere R-Paris S.C.A.

Rappornt des commissaires aux comptes sur les
camples consolidés

22 mai 2012

Vérification spécifique

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables
en Fraace,  [a vérification spécifique prévue par la loi des informations donaées dans le rapport
sur la gestion du Groupe.

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

Paris La Défense et Paris, le 22 mai 2012

KPMG Audit FS 11 Poligone Audit S.AR.L.

L]
Valéry Foussé Catherine Poligone
Associé Associé

VF-122-32 - Exercice clos le 31 décembre 2011



VII-  COMMUNIQUE RELATIF AUX HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX

COMPTES

CAC POLIGONE

CAC KPMG

CAC MAZARS

Montant HT

Montant HT

Montant HT

Audijt
-Commissariat aux comptes, certification,
examen des comptes individuels et consolidés

Emetteur
Filiales intégrées globalement

2011

2010

2011

2010

2011

2010

59482

41833

106 366

49312

1427

1414

-Autres diligences et prestations directement
liées a la mission du commissaire aux
comptes

Emetteur
Filiales inte‘gre‘es globalement

8815

9019

Sous total

68 297,

50852

106 366

49 312

1427

1414]

Autres prestations rendues parles réseaux aux
filiales intégrées globalement

- Juridique, fiscal, social
- Autres

Sous total

Total

68 297|

50 852

106 366

49 312,

1427

1414




VIII- RAPPORT DU PRESIDENT DU CONSEIL. DE SURVEILLANCE SUR LE
GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE ET LE CONTROLE INTERNE




FONCIERE R-PARIS
Soc’été e1 commandite par act 01s
au capital de 39.482 €
S'ege social : 5 rue de Tilsitt, 75008 Paris
445 750 565 R.C.S. PARIS

RAPPORT DU PRESIDENT AU CONSEIL DE SURVEILLANCL
sur le contrdle inte1 ne et le fonctionnement des organes de direct on

(Article L. 225-68 du Code de commerce sur renvoi de Particle L. 226-10-1 du Code de com ne ce e
article 222-9 du Réglement général de PAu orité les marchés financiers)

Mesdames, Messieurs les associés commanditaires,

En application notamment des dispositions de article L. 226-10-1 du Code de comnerce et de I’article
2229  Réglement général de I'Autor’'té des narchés financiers, le présent rapport, rend notamment
compte des conditions de préparation et d’organisatior des travaux du Couseil de Surve'llance ainsi
que des procédures de contrdle inte ne mises e1 place par la société Fonc'¢re R Paris (la « Société »)
d mant | exercice clos le 31 décembre 20 1. La Société n'a pas estiné nécessa’re, compte tew de
I’organisation et du fonctionnement du groupe Fonciére R-Paris (composé de Fonciére R-Paris et des
filiales consolidées sous elle), de mettre e1 place des procédures de contrble it terne spécifiques at
niveau de ses filiales co 1solidées, lesqu elles so 1t de s” np es sociétés dédiées a a détention d’1n ot
plusieurs actifs don 1€s et qui 1 e détiennent plus ai cu n actif & ce jour .

1. FONCTIONNEMLNT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

1.1 Composition du Conseil de Surveillance

Au 31 décembre 20 1, le Conseil de Survei lance était composé de tiois membres, a savoir Mada ne
Julie BANC, Président et membre du Conseil de Surveillance, Monsiet1 Michel Campag 0l , Vice-
Président et membre du Conseil de Surveillance et Madame Katia Wegeiak, nembre d Conseil de
Surveillance.

Monsieur Michel Campagnoli et Madaiie Katia Wegerak ont démissionné de leurs fonctiois e
membres du Conseil de Surveillance de la Société, le 6 janvier 2012,

Monsieur Pierre Ledo x et Mada ne Ma ie-Hélé e Neves ont par conséquent, été nommés en qualité
de membres du Conseil de Surveillance, en remp acement des membres démissionnaires

La liste des mandats et fonctions exercés dans toute société par chaque mandataire social de Fonciéie
R-Paris durant I’exercice clos le 31 décembre 2011 est jointe en Annexe A.

Chacun des membres du Conseil de Surveiltance a déclaré remplir les conditions légales
réglementaires et le cas échéant, statutaires d’exercice de son mandat, notamment étre propriétaire du
nombre minimum d’actions requises par les dispositions statutaires applicables et ne pas étre frappé
par une mesure susceptible de lui interdire I’exeicice des fonctions de membre du Conseil de
Surveillance de la Société.

La durée du mandat des membres du Conseil de Surveillance est de trois années renouvelables

Le nombre des membies du Conseil de Surveillance ayant atteint |’4ge de soixante-dix ans ne peut étre
supérieur au tiers des membres du Conseil de Surveillance en fonction. Si cette limitation ve ait 4 étre
dépassée, le membre du Conseil de Surveillance le plus 4gé serait réputé démissionnaire d’off ce
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Le Conseil de Surve’llance nory 1e parmi ses mer bres un Piés dent et, s’il e soihaite 1 Vi e-
Prés’dent. Il choisit en outre un secrétaire qui peut étre pris par ni ses membres ou en-dehors d’et x.

Les réunions du Conseil de Surveilla ce so1t présidées | ar le Piésident, ou en son a sence, par un
V'ce-président. En cas d’absei ce de ce x-ci e Coi seil nomne 1p ésident de séance.

Les documents, dossiers techniques et informatio 1s nécessaires a la m’ssion des memb -es du Conseil
de Surveillance leur ont été com 1 1iqués préa abler ent aux réunions.

Le Conseil est représenté pour deux tiers de femmes et un tiers d’hommes.

1.2 Pouvoirs du Conseil de Suiveillance

C nformément a I’ar icle 12 6 (« Pouvoirs d conse’ de su-ve’l ance ») des sta 1ts de la Soc é & :

« Le conseil de surveillance assume le contréle peri ianent de la gestion le la Sociéé. Il dispose, ¢ cet
effet des mémes pouvoirs que les commissa'res a1 x comples.

1l présente & ’assemblée généra e ordinaire amelle w rapport dans lequel il s°gr le, notamment,
les irvégularités et inexactitudes 1elevées dans les comptes ann tels et, le cas échécn , les comptes
consolidés de l'exercice.

Le conseil de surveillance présente égale1en un rapp ort a toutes les an ‘es réniiois d'a emb ées
géné -ales ordinaires ef extraordinaires.

Il est sa’si en méme temps que les comm ssaires ax com tes des d c 1nents nis a la disposition d
celiv-ci

Il peut comogquer l'assemblée générale des Actionnaires.

Le conseil de swrveillance peut établiv un réglerient intériem: précisant les modalités de soi
oi ganisation et de son fonctionnement

Le conseil de surveillance pent décider la création, avec le concours de personnes 1 on me nbres d
conseil de surveiliance, de comutés chargés d'étudier les questions que le counseil de surveillance
sowmmet pour études et/on avis a lewr examen. Le conseil de surveillance fixe la composition et les
attribution de ces comités, qui exercent lenr activité sons sa responsabilité ».

1.3 Pré aration et or anisation des travaux du Conseil de Surveillance
1.3.1 Pré aration et or anisation des rénnions du Conseil de Surveillance
o Convocations et ré aration des Conseils de Surveillance

Conformément a I’article 12.4.1 (« Convocation aux réunions du Conseil de surveillance ») des statuts
de la Société :

« Les réunions dn Conseil de swrveillance pewvent étre convoguées par le Président dn Conseil de
surveillance ou, en son absence, par le Vice-Président, ainsi gne par la moitie des nembres di
Conseil de swrveillance, ou par chacun des gérants on Commandités de la Société

Les convocations sont faites par tous moyens an moins trois jours a l'avance. En cas d’mrgence le
Conseil de surveillance pent se réunir sans délai Par aillewrs, aucin délai i’est requus si la totalité
des membres est présente ou représentée.

Le ou les gérants doivent étre convoqués aux réunions du Conseil auxquelles ils assistent avec voix
consultative.



Les commissaires a i comples doivent étre convoqués anx réunions n Co iseil de si veillance qu i
examinent les comptes annuels ou infermédiaires.

Le Conseil de surve llance se réunit an s ége social de la S ¢ 'été ou en tout ire endroit indiqué
dans la comocatio, aussi souvent que I'mité ét de la Société ’ev'ge et, en tout étal de can se, a
moins quatre fois par an afin notamment d'ente 1dre le rapport de la Gérance sur les activités de |

Société. »

o Frécuence des réun’ons du Conseil de Swrveillance

Le Con seil de St veillance se réunit aussi souvent que I’11térét de la Soc'été ’exige, et a 1 moii s 1 ne
fois par trimestre, selon les modalités de convocation susvisées.

Au cours de I'exercice clos le 31 décemb e 2011, le Conseil de Surve™ lance s’est ré ini 5 fois et avec
*0 die du jonr suivant :

*  Le 10 janvier 201 1, au siége social de la Société et sur I’ordre du jour suivant :

Constatatio 1 de la dé nission de Monsieur Josep Xavier Solano Madariaga au titre de ses
fonctions de Préside t et de meinbre du Conseil de Surveillance de la Société ;
Nomination a titre provisoire d’un nouveau membre du Conseil de Surveillance en
remplace nent du membre du Conseil de Surveillance démissio mai e ;

Nomination du Président du Consei de Su veillance e1 ‘emplacemer du Président
démissionnaire ;

Pouvoirs en vue des formalités ;

* Le 20 janvier 2011, au siége social de la Société et sur I’ordre du jou - suivan -

Constatation de la démission de Monsiew Frangois Mou ias au ti ve de ses o0 1ctions de
Président et de membre du Conseil de S irveillance de la Société ;

Nomination & titre provisoire d’un nouveau membre du Consei de S irvei lance en
remplacement du membre du Consei de Survei lance démissionnaire ;

Nomination du Président du Conse’l de Surveillance en remplacement du Président
démissio aire ;

Pouvoirs en viie des formalités ,

*  Le27juin 201 , au 162, Boulevard Haussmann — 75008 Paris, de la Société et sur |’ordre du
Jjour suivant :

Examen et approbation de la conclusion d une promesse de vente portant sur I’ensemble
immobilier détenu pav la Société sis 66, rue de Rivoli et 1,3,5 e du Temple, 75004
Paris ;

Information du Conseil su-I’évolution envisagée de I’actionnariat de la Société ;
Pouvoirs ;

* Le 18 novembre 2011, au si¢ge social de la Société et sur ’ordre du jour suivant:

Point sur la procédure d’alerte déclenchée par les Commissaires aux comptes sur le
situation de la Société FRP ;

Examen des projets de résolutions qui seront soumis a I’ Assemblée Générale des associés
commanditaires ;

Etablissement du rappoit du Conseil de Surveillance ;

Pouvoirs au Président.

* Le 13 décembre 2011, au siége social de la Soc’été et sur I’ordre du jour suivant:

Examen de la résolution 5 proposée par FONCIERE COLBERT FINANCE 4 I’assemblée
mixte des associés commanditaires de FRP prévue le 4 janvier 2012 en application des
dispositions de ’article £..225-195 al. 2 du Code de co merce ;
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- Examen de la résolution 6 proposée par FONCIERE COLBERT FINANCE a I’assemblée
mixte des associés commanditaires de FRP prévue le 4 janvier 2012 en application des
dispositions de I'article L.225-195 al. 2 du Code e commerce ;

- Etablissement du rapport complémentaire du Conseil de Surveillance ;

- Pouvoirs au Président.

Lors de ces réunions, le taux moyen de présence ou de représentation des membres du Conseil de
Surveillance était de 100%.

1.3.2 Tenue des réunions

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

Les membres du Conseil de Surveillance peuvent se faire représenter par un autre membre du Conseil
de Surveillance, étant toutefois précisé qu’un membre ne peut disposer que d’un seul pouvoir.

Les délibérations sont prises & la majorité des membres présents ou représentés, pouvant prendre part
au vote. En cas de partage de voix, la voix du Président du Conseil de Surveillance est prépondérante.

Sont réputés présents pour le calcul du quorum et de la majorité, les membres du Conseil de
Surveillance qui participent & la réunion du Conseil de Surveillance par des moyens de
visioconférence on de télécommunication permettant leur identification et parantissant leur

participation effective.

Les délibérations du Conseil de Surveillance sont constatées par des procés-verbaux consignés dans un
registre spécial et signés par le Président et un membre du Conseil de Surveillance.

La Société n’ayant employé aucun salarié au cours de I’exercice clos le 31 décembre 2011 et
n’employant aucun salarié jusqu’a la date du présent rapport, aucun représentant du personnel n’a été
convoqué aux réunions du Conseil de Surveillance.

1.4 Modalités de fonctionnement dn Conseil de Surveillance

Le Conseil de Surveillance n’a pas adopté, a la date du présent rapport, de réglement intérieur. Les
régles de fonctionnement découlent a ce jour de la loi et des statuts de Fonciére R-Paris. Fonciére R-
Paris n’exclut pas cependant de se doter a terme d’un réglement intérieur afin de préciser le cadre de
fonctionnement et d’organisation du Conseil de Surveillance et de formaliser les régles de
fonctionnement et d’organisation suivies & ce jour mais qui, bien que solidement établies, n’ont pas
encore fait ’objet d’une formalisation,

Le Conseil de Surveillance peut décider la création, avec le concours de personnes non membres du
Conseil de Surveillance, de comités chargés d’étudier les questions que le Conseil de Surveillance
soumet pour €tudes et/ou avis a leur examen. Le Conseil de Surveillance fixe la composition et les
attributions de ces comités, qui exercent leur activité sous sa responsabilité.

Le Conseil de Surveillance n’a pas estimé nécessaire & ce jour, et compte tenu notamment, de son
node de fonctionnement et d’organisation, de mettre en place 4 ce jour de comités spécialisés.

La Société s’attache & suivre les recommandations du Code de gouvernement d’entreprise des sociétés
cotées AFEP-MEDF de décemnbre 2008 et mis 4 jour en avril 2010, qu’elle considére comme
opportunes et adaptées & son mode d’organisation et de fonctionnement. Au regard des spécificités de
notre Société et notamment de son actionnariat, il n’y a pas de membre du Conseil de Surveillance
répondant 4 la qualification d’indépendant.



2. PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES

Le dispositif de controle interne conduit au cours de I’exercice clos le 31 décembre 201 | s’appuie sur
le modele de référence préconisé par le MEDEF et I’AFEP dans le cadre de I’ « application des
dispositions de la loi de sécurité financiére concernamt le rapport du président sur les procédures de
contréle interne mises en place par la société ».

Fonciére R-Paris est attentive & ce que ses actes de gestion ainsi que la réalisation de ses opérations
s’inscrivent dans le cadre des orientations données par ses organes sociaux.

Afin d’atteindre ses objectifs, elle s’assure que les principaux risques résultant de ses activités soient
correctement évalués et suffisamment maftrisés par son dispositif de contrdle interne décrit de maniére
synthétique comme suit,

2.1 Définitions et objectifs du contrdle interne de Fonci¢re R-Paris

Les procédures de contréle interne ont pour objet :

- d’une part, de veiller a ce que les actes de gestion ou de réalisation des opérations s’inscrivent
dans le cadre défini par les orientations données aux activités de I’entreprise par les organes
sociaux, par les lois et réglements applicables et par les valeurs, normes et régles internes a
’entreprise ;

- d’autre part, de vérifier que les informations comptables, financiéres et de gestion
cominuniquées aux organes sociaux de la Société reflétent avec sincérité I’activité et la
situation de la Société.

L’un des objectifs du systéme de contrdle interne est de prévenir et maitriser les risques résultant de
Pactivité de Ientreprise et les risques d’erreurs ou de fraudes, en particulier dans les domaines
comptable et financier. Comme tout systéme de contrdle, il ne peut cependant fournir la garantie
absolue que ces risques sont totalement éliminés.

Fonciére R-Paris est une fonciére qui a vocation a investir, directement ou par I’intermédiaire de ses
filiales dans des actifs diversifiés. Ces actifs peuvent étre des immeubles de bureaux, de commerces
ou d’habitations comportant une partie de commerces ou des ensembles iinmobiliers mixtes formés
d’immeuble d’habitations et d’inuneubles rassemblant une partie commerce, une partie bureaux et de
I’habitation. ~ Fonciére R-Paris s’attache tout particuliérement aux qualités d’emplacement et
d’architecture des projets ainsi qu’a la possibilité de mise en ceuvre de techniques de réhabilitation
durable.

Par conséquent, les procédures mises en place par Fonciére R-Paris sont, non seulement liées au
traitement de Pinformation comptable et financiére et aux risques Juridiques et fiscaux, mais
¢galement a Pactivité immobiliére de la Société et de ses filiales.

La Société souhaite poursuivre le renforcement de ses procédures en matiére de contrdle interne afin
de maintenir un dispositif efficace d’identification des risques ainsi que les procédures de contrble
associées,

Cette démarche vise a assurer la sécurité, la qualité, la confidentialité et la disponibilité des
informations financiéres de la Société, par la mise en place de procédures de contrdle interne
conformes aux normes en vigueur.



2.2 Le ilota e énéral des ‘is ues et dun contrdle interne

2.2.1 Acter rs res onsables du contrdle interue
a) eCoisei de Surveillance

Le Conseil de Surveillance assume le contrdle permanent de a gestion de la Soc™ té. I dispose, a cet
effe , des 1&mes pouvoi s q e les Commissaresa x co nptes.

Il présente a ’assemblée gé 1érale ordinaire annuelle un apport dans lequel il signale, 1 otamment, es
irrégnlarités et inexactituce relevées, le cas échéant, dans les comptes sociaux et consolidés de
’exercice.

Le Conseil de Su veillance p ésente également un rap yot & toutes les autres réumons d’asse blées
géné ales ordina’ies et ex -aordiia'res.

11 est saisi en méme te nps que les Comm’ssaires aux comptes des documents nis & a disposition de
ceux-~c’.

1 pe 1t convoquer ’assemblée ge ¢ ale des associés.
b) a Gérance

Le gérant est investi des pouvoirs es p us éte dus pour agir en toute circo saice au 10m e
Société.

Dans le cad e de son mnandat, le gérant assure notamment les fonctior s de direction de la Société,
d’étab issement des comptes, de piéparat on et de mise en ccuvre des budgets et des plans d’affaires,
de gestion admi istrative, comptab e, juridique et anciére, de reporting aux associés et con mandités
etde echerches de nouveaux i1 vestissements.

Le gérant peut déléguer une partie des pouvoirs lui appartenant, & uie ou plisiewrs personnes
employées ou non par Fonciére R-Paiis et ayant ou non vec ce le-ci des liens contractuels , une telle
délégation n’affectera e1 rien les devoi 's et respo1sabilités du gérant €1 ce qu” concerne P’eaercice de
tels pouvoirs.

Restaura France SARL était au cours de I’exercice clos le 31 décembie 2011 le gérant unique de la
Société. Restaura France SARL était représentée par deux personnes physiques co-gérantes qui,
conformément aux dispositions légales et réglementaires applicables étaient soumises aux mémes
conditions et obligations et encouraient les mémes responsabilites civile et pénale que Restaura France
SARL.

Le 6 janvier 2012, Restaura France SARL a démissionné de ses fonctions de Gérant. Suivant décision
de I’Associé Commandité en date du 6 janvier 2012, Monsieur Bruno Ledoux a été¢ nommé Gérant en
remplacement du gérant démissionnaire.

222 Descri tions nthiéti ue de Ior am ation 0 ) érationnelle administrative financiére et
omptable

(a) Organisation opération ielle

Fonc'ere R- aris n’employant pas de salariés, la gestion locative des immeubles est assurée par la
sociéte Alma Gestion, filiale du g oupe Restaura SL, dans le cadre de contrats d’une durée de 3 ans
renouvelable par tacite reconductt n de 3 annees ou | an renouvelable par tacite reconduction sel n
'immeuble concerné, qui prévoieit I'admmistration des biens, la relocation des lots vacants et le
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renouvellement des baux. A ce titre, la rému ération d’Alma Gestion s’est é evée & 5 % hors axes sir
les loyers appelés hois taxes ai co s de 2011,

La gestion stratégique et la politique de valorisation des i nmeubles a été assurée pa- Res au a France
SARL, gérant et assoc’'é¢ commandité de Fonciére R-Paris au 31 décembre 20 1. A ce ti re Restaura
Fraice SARL percevait une rémunération fixée par ’article 1.3 des statuts de Fonc'¢re Paiis (voir
section « Mandats et fonctions exercés dans tonte société par chacun des mandataires socianx » du
-apport de Gestior de la Gérance au titre de I’exercice clos le 3 décembre 2011),

(b) Or aiisatior administrative et financiére

En sa qualité de gérant de Fonciére R-Paris, Restaura F ‘ance SARL assurait les fonct ons de directiol
de Fonciére R-Paris, d’établissement des comptes, de gestion administrat've, coi ptable, Jjuridique,
fiscale et financiére ainsi que la conduite du montage financies, juridique et fisca des opératio 1s.

(c) Tenue de comptabilité

La gestion comptab e de la Société est externa ‘sée auprés d’un cabinet d’expertise-comptable, tant
pol1 es comptes sociaux que pour les comptes conso idés, qui intervient en collaboration avec le
gérant, ce dernier conservant la gestion administrative et fisca e ainsi que la gestion de la trésorerie et
des relations bancaires de la Société,

Le systéme informatique de gest'on comptable est v 1 progiciel de référence sur le marché : SAGE
COALA.

L’ensemble des infor nat'ons comptables, financiéies et commercia es est soumis au gérant et au
Conscil de Su veil aice de la Société.

2.2.3 Descri tion des »océdures de contrble interne mises en lace

Les activités de Fonciére R-Paris sont soumises aux risq es habitue s du marché de I’ mmobilier
(variation de I’environnement écono nique, vaiiation du ma-ché immobilier, environe nent
concurrentiel, évolution régleme taire.....) des actifs immobiliers (expertise, réglementation e
matiére environnementale et san taite) et de let r financer 1ent (risques de tau x et de liquid'té).

La Société était par ailleurs soumise a des risques qui lu1 so t propres et tenant principale neit a sa
forme sociale et aux relations de la Société ou des sociétés d Groupe Fonciére R Paris avec les
sociétés du groupe de "actionnaire majoritaire au 31 décembie 2011.

La Société s’est efforcée de préveni - les principaux ‘sques auxquels elle a été co frontée a la mise
en place de procédures de contrdle terne. Les risques exposes ci-aprés cons ituent les risques existant
au 31 décembre 201

Il est 4 noter qu’e date du 29 juin 2011 la Société a signé une promesse de vente portant sur
P’ensemble immobilier du 66 rue Rivoli & Paris 4%*¢ , ledit bien ayant été cédé le ;En outre, en
date du 7 juillet 2011, la Société a procédé a la cession de I’actif immobilier du 144 rue de Rivoli

a) La révention des rinci aux ris ues liés a1 ex loitation

L rs de | exercice clos le 31 décenbre 2011, le chiffre d’affaires du Groupe Fonciére R Panis a  é
généré par la location & des tiers de ses actifs immobiliers. Dés lors, le défaut de paie nent de ces
loyers ou le départ de locataires représentant un pouicentage important des loyers seia  susceptible
d’affecter les résultats du Groupe Fonc'ére R Pari .



Ce risque se trouve cependant réduit par le fa qu’aucin ocataire (autre que daus le cadie d’u1 cas
d’éviction) (i) ne soit, au 31 décembie 2011, s ir le départ, ni en défaut, 1i (ii) 1e puisse étre cons 'déré
comme n ajoritaire dai s la collecte ocative.

b) La 1éventiondes rinci auxnis 1 sliésauxrelatiorsde aS c'ete ou des soc'é és u Groupe
Foncié¢ ‘¢ R-Paris avec les sociétés du 10 e de I’actior a're na’'or't ire

Fonciére R-Pa is est une so iété en commandite par actions dont la gétance a été assurée au cours de
I’exercice 20 | par la société Restaura France SARL, fil'ale directe de Restaura SL, act'ont aite de
Fonciére R-Pa is & hauteur de 53,52% jusq r’a. 6 janvier 2012.

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

- a assuré les fonctions de direction de Fonciére R-Paris, d’établissement des comptes, de
gestion administrative, comptable, jurid que et financiére ; et

- aassur¢ ¢galement toutes les missions inhérentes 4 sa qualité de gérant d’une fonciére, dont
el e n’avait pas délégué ’exécention, et 1otamment les missions d’asset manage 1ent, lesdites
nissions faisant ’objet d’w1 e rémunérat on fixée statutairement.

Restau a France SARL a également assiré des missions d’asset management pour le compte d’autres
sociétés du groupe Restai ra SL de sorte que I'exécution de ses missions d’asset management pour
le compte de Fonciéie R-Paris pouvait générer des conflits d’ mtéréts avec I’exécution de ses missio 1s
d’asset 11anagement pow le cor pte d’autres sociétés du groupe Restaura SL. Les conflits d’intéréts
potentie s pouvaient concerner (i) les opérations d’investissement et (ii) les opérations d’arbitrage.

(i) les con itsd’intérét 1 s edeso érations d'investissement

En m tiére d’opéiations d’investissement, I’attribution des dossiers d’acqu sition raités par Resta ra
France SARL au-aient pu se faire en faveur de telle ou e le soc été pour laq elle e le assurait des
nissio1s d’asset management.

Fonciere R-Paris et es sociétés du groupe Restan a étaient susceptibles d’intervenir a des stades
differens du cyce de prodiction immobilier de sorte que les coiflits d’intéréts en matiére
d’opéiations d’investissement &taient lin’ és.

Par leur nature, les sociétés de marchands de biens ont vocation & étre attributaires de projets
d’ nvestissement & court terme, orientés vers la recherche de plus-values de 1eve te ; tandis que les
p ojets d’investissement de la société Foncidie R-Paris correspondent & des p ojets & plus long terme

dans le cadre de a recherche de revenus récurrents offrant des revenus locatifs.

(1i)les con its d inté1éts au stade des o érations d' r itra ¢ entre Fouciére R-Paris et les autres
sociélés du groupe Restaura S,

La société Restau a France SARL aurait pn étre amenée & envisager des opérations d’arbitrage d’actifs
immobliers entre Fonciére R-Paris et d’autres sociétés du groupe Restauia consi tant en Iacquisition
par Fonciére R-Pann I'actifs 1imobiliers a revenu stabilisé ou la cession par Fonciére R-Paris d'actifs
immobiliers 4 réhabiliter auprés des autres sociétés du groupe Restauia.

xergant une activité de marchand de biens, les sociétés du groupe Restaura & I’excepti  de F nciére
R-Paris) auraient intérét & vendre au prix le plus haut lorsque Fonci¢re R-Paris, exergant une activité
d’investissement immobilier & long terme, aurait intérét a acheter au prix le plus bas et, inversement
Fonciére R-Paris aurait intérét & 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 était prévu qu’il ser’t & tout le moins émis une expertise i1dépendar te
tendant & évaluer chaque bien susceptible d étre arbitié afin de garantir que les opérations soient
co 1c ues 1 des condi ions de marché.

Risques de conflits d’intéréts avec la société Alr a Gest on

La gestion locative des inmeubles détenus pai le Gro ipe Fonciére R-Paiis était assurée av co irs ce
I’exerc ce 201 1par la société Alma Gestion, fi ‘ale directe de Restai ra SL

Aln a Gestion assure également des missions de property 1anagement our e compte d’autres
sociétés du grot pe Restau a de sorte que I’exécu ion de ses missions de property management pour le
co npte du Groupe Fonciére R-Paris pouvait géérer des conflits ’inté ‘6ts avec I’exéct tion de ses
missions de prope ty management pour le compte d’autres sociétés du groupe Restaura. Le conflit
d’intéi€t potentiel pouvait notamment consister a privi égier I’occupation de lots vacants de I’actif
iimobilier détenu par telle société du groupe Rest ira au détriment des ac ifs i n1 10b liers détenus par
le Groupe Fonci¢ie R-Paris.

c) Prévention des inci auxr's uesliésala erte dustantd’ ssocié command té

En cas de perte du s atut d’assocté commandité et sauf en cas de transformation de la Société, les
articles 15.1 et s nvants 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 établ de tel e maniére qu’il confé e au(x) commandité(s) un droit en capital égal 3 20% de
I'accroissement de I’actif net réévalué de la Société en valeur de reconstitution, entre le 19 juin 2006 et
la derniére date de détermination de I'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.

d) Préven ion des principaux risques de liquidité

Le Groupe Fonciére R-Paris a financé 1ne part sigificative de ses acquisitions d'actifs immobiliers
par recou's & l'empiunt bancaire, Les contrats de préts, conclus dans ce cadre par les sociétés du
Groupe Fonciére R-Paris, compor ent des clauses dexig'b ité anticipée usuelles en cas de défaut.

Au cours de I’exercice 2011, ces clauses d'exigibilité auraient pu, si elles avaient été n'ses en auvre,
mettre le Groupe Fonciére R-Paris en difficulté dans Ilyypothése oii celui-ci ne disposait pas de la
trésorerie disponible.

Au 31 décembre 2010, I’'une des principales filiales de la Société, la SCI Rivoli-Roule, était en défaut
au titre de certaines de ses obligations vis-a-vis de ses créanciers (voir section « Activité, situation et
évolution du groupe Fonciére R-Paris » du rapport de Gestion de la Gérance au titre de I’exercice clos
le 31 décembre 2010). La vente du 144 rue de Rivoli intervenne le 29 juin 2011 a permis de
rembourser les banques créanciéres.

€) Prévention des rinci aux ris ues d’assurances et de couverture des ris ues

Chaque société du Groupe Fonciére R-Paris a souscrit une pol ce d'assuiance de type « multitisq 1

immeuble » portant sur I'ensemble des actifs immobiliers de son portefeuille, garantissant le

commages suivants : incendie et risques annexes, dom nages électriques, événements climatiques,
catastrophes naturelles, dégits 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 'immeuble.



f) Prévention des principaux 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 financiére, le
résultat, 'activité et le patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris

1l est par aillewrs indiqué que dans le cadre du contréle fiscal dont la Société a fait I’objet au cours du
4% trimestre 2007 (voir section ci-dessus — « Activité, situation ef évolution du Groupe Fonciére R-
Paris » du rapport de Gestion de la Gérance au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2010), la
Direction Générale des Finances Publiques a informé la Société de I’abandon de la procédure de
contrble fiscal, donnant ainsi raison & la Société,

Le Groupe Fonciére 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. Dnne maniére générale, toute évolution réglementaire significative dans ces domaines
est susceptible d'impacter positivement on négativement les perspectives d'évolution de l'activité du
Groupe Fonci¢re R-Paris sans qu'il soit possible, & la date du présent rapport, d'en faire une évahiation.

g) Prévention des principaux risques liés aux actifs du Groupe Fonciére R-Paris

¢ Risques d’expertise

Le portefeuille immobilier de la Société a fait réguli¢rement et contractuellement l'objet d'évaluations
par des experts immobiliers. La valeur du portefenille immobilier dépend de nombreux factenrs 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 fagon significative, avec des conséquences sur Ia
valorisation du Groupe Fonciére R-Paris. Ainsi, la valorisation des actifs immobiliers par les experts
immobiliers powrrait 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 4 la baisse de la valorisation de certains actifs immobiliers.

11 est par ailleurs rappelé que les actifs du groupe Fonciére R-Paris étaient composés au 31 décembre
2011 de I’ensemble immobilier suivant qui faisait I’objet d’une promesse de vente levée le 6 janvier
2012, savoir :

- _Unensemble immobilier & usages mixtes (commerces, bureaux, habitations) situé au 66 rue
de Rivoli et 3-5 rue du Temple & Paris 4°. Cet ensemble, valorisé dans les comptes 2010 a
hautenr de 22.307.909,88 € selon une expertise réalisée par TINSA le 17 janvier 2011 a été cédé
Ie 6 janvier 2012 pour un prix de 24,7M€,

e Risques environnementaux et liés « la santé

L’activité du Groupe Fonciére R-Paris est soumise & des lois et réglements relatifs a I’environnement
et a la santé publique.

Le non-respect des lois et réglements relatifs & I’environnement et a la santé publique par le Groupe
Fonciére R-Paris auraient pu le cas échéant au titre de I’exercice 2011, engager sa responsabilité,
affecter les conditions d’exploitation des immenbles ou conduire le Groupe Fonciére R-Paris 2
engager des dépenses pour s’y conformer, étant précisé que le patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris
ne comportait pas de locaux 4 nsage industriel et qu’en conséquence les installations classées sujettes 4
déclaration on 4 autorisation devraient étre trés limitées (lides a l'exploitation usuelle d'unités de
production de fioid pour la climatisation, de groupes électrogénes de secours ou de parkings).

Tous les actifs immobiliers détenus par le Groupe Fonciére R-Paris ont fait I’objet, & lewr date
d’acquisition, de I'ensemnble des diagnostics (notamment amiante, plomb et termites), conformément &
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.
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Plus généralement, la Société veille au 1espec de la réglementatior et & son évolution en liaison avec
des professionnels techniques.

Toutefois, a réalisat'on de 115ques environnementaux ou ‘és a la santé des personnes pourrait affec e -
négativement I’ac ivité, les résultats et, le cas échéant, I'image du Groupe Foi ci¢ e R-Paris,

h) Préventiondesris uesliésal’ac’vi 1Grot Fic¢ reR-P s
e Risques liés a Penvironnement économigque du Groupe Fonciére R-Paris

Le patrimome d'acti s immobiliers du Groupe Fonciére R-Paris a vocation a étre constitué d actifs
immobiliers diversifiés, comprenant des bureanx, 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 et de valorisation, la pondération des natures d’actifs ne peut étre qua ifiée « priori.

Des vaiiatios de I’environnement économique du Grot pe Fonciére R-Paris, comme le niveau de a
croissal ce économique, de a consommation des ménages et de ’indice national du coiit de 1a construc ion
son s sceptibles daffecter, & moyen ou long terme, le niveau d'activité du Fonciére R-Paris, ses revenis
locatifs et la valeur de son portefe tille immobilie - ainsi que sa politique d'invest'ssement et, par conséquent
ses perspectives de croissance

Un ralentissement de la conjoncture éconon’qie e de la coisomn ation des ménages étaient sus eptibles
d’entrainer au cours de Pexercice 20

- unaffaiblissement de la demande ocative des actifs immobiliers du Groupe Fonciére R-Pari ay nt
pour conséquence nne augmentation dn “isqu e de vacance des actifs ;

- une dégradation de la capacité des locatai 'es du Groupe Fonciére R Pa is & payer lev rs loyers ;

- uae baisse de la valeur locative des actifs immobi iers ayant pour conséq 1ence d’affecter la capacité
du Groupe Foncié ‘e R-Paris & négocier de nouveaux contrats de bail, le renouvellement des bau x
ex’sta ts et [>augmenta io y du montant des loyers.

o r

¢ Risques liés anx variations du marché inunobilier

Le marché de 1innobilier fluctne périodiquement et dépend entres autres de facteurs tels que
I’équilibre entre l'offre et la demande de biens immobilieis. Les variations du inarché immobilier
peuvent affecter les valeurs locatives des biens et, par conséquent, leurs valenrs d'expertise. Un
retournement du marché immobilier p urrait avoir un impact défavo- ble significatif sur la valeur di
patrimoine du Groupe Fonciére R-Paris, sur le niveau de ses revenus et sur sa politque
d'investissement et d'arbitrage.

Le contexte éconon ique actuel pour effet de pouvorr affecter la politique de déve oppement de
Fonci¢re R-Paris, en rendant notamment plus complexe et plus onéreuse la structuration des
financements nécessaires au développement des projets ctuels et futurs de Fonciére R-Paris. Enfin le
contexte économique raréfie la présentation sur le marché d’opérations susceptibles de €po1 dre aux
critéres de sélection de Fonciére R-Paris.

®  Risques liés & I'environnement concurrentiel
Dans la condnite de ses activités, 1a Société se trouve en concurrence avec d’autres acteurs du marché

immobilier, aussi bien au niveau national que local. Cette concurrence se révele particuliérement dans
le cadre de recherche de projets d’acquisition d’actifs immobiliers.



Dans le cadre de son activité patiimoniale, le Gro pe Fonciére R-Paris pe it se trouver en co 1ct trenice
avec d’autres acteurs disposant d’nne surface financiére plus “mportante et de recherche de taux de
et abilité plus faible que celle v Groupe Fonciére R-Paris.

a recherche d’actifs immobiliers susceptibles de répondre aux o jec ifs ce développementd Groupe
Fonciére R-Paris pou rait s’avéier difficile en raison de la rareté de ’offre et de I’enviror neme t trés
concurre itiel de ce marché. Ainsi, le Gronpe Fonciére R-Par’s po rrait ne pas étre & mé ne de mener a
bien sa stratégie de développement, ce qui pourrait avoir un effet défavorable sur ses peispectives de
croissance et ses 1€s ltats futurs.

i) Risques de taux

Les inves 1ssements du Groupe Foncié ¢ R-Paris (exprimés e valel rs expertisées) étaient finai cés a
hautet r de 67% par des crédits bancaires amortissables.

L’encours total des crédits bancaires & moye1 ou long ter e ressort 2 0 k€ au 31 décembre 2011
contre 13 854 k€ au 31 décembie 2010.

*échéa cier des actifs financiers e des dettes fina 1ciéres suivant retrace ’encoirs de a de e et des
actifs financiers du Groupe Fonciére R-Paris :

* Emprun s et autres deltes porteuses d’mtéréts

** Liguidités en comptes baiicaires, sicavs monétaires et autres valeurs mobiliéres
*** Soldes créditeurs de banque, trésorerie ou équivalent trésorerie

% Emprunts a long teime

Au 31.12.2011 la totalité des financements eprimés en capital empruntés mis en place par le Gio 1pe
Fonciére R-Paris sont assortis d’un taux fixe :

= 13 700 000 € portai t sur un taux fixe de référence de 5,065% suiu ed réede6a s

J)  Risques de change

Au cours de | exercice clos le 31 décembre 2011, 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.

k) Risques s action

Au cours de I’exercice clos le 31 décembre 2011 la Société n’a d ten 1 aucune participation dans un
société cotée et n’a donc pas été exposée au risque sur actions.

2.2.4 Evolution de Ia Société et des Ris ues

Compte tenu de la cession par la Société de ses deux actifs immobiliers, la Société se situe
actuellement dans une période de transition.

12



En conséquence, a ce jour, les risques exposés ci-dessus apparaissent trés limités.
3. PARTICIPATION DES ACTIONNAIRES A I’ ASSEMBLEE GENERALE

Les modalités relatives & la participation des actionnaires a I’assemblée générale sont fixées par les
dispositions de ’article 16 («Assemblées d’Actionnaires ») des statuts de Fonciére R-Paris.

Notamment, Particle 16.4 (« Admission aux assemblées ») des statuts de la Société stipule que :

« Tout Actionnaire a le droit de participer aux assemblées générales et aux délibérations,
personnellement on par mandataire, quel que soit le nombre de ses actions, sur simple justification de
son identité et de la propriété de ses titres, selon les modalités prévues par les dispositions législatives
et réglementaires en viguenr.

En cas de démembrement de la propriété de I'action, seul le titulaire du droit de vote peut prendre
part au vote ou se faire représenfer G l'assemblée, sans préjudice du droit du un-propriétaire
d’ussister a toute assemblée, avec voix consultative.

Tont Actionnaire propriéiaire d'actions d’une catégorie délerminée peut participer aux assemblées
spéciales des Actionuaires de cette catégorie.

Tout Actionnaire pent se faire représenier par un autre actionnaire ou par somn conjoint.

Tout Actionnaire pewt également, dans les conditions et modalités fixées par les dispositions légales et
réglementaires en vigneur, voter a distauce on adresser & la Société une procuration sans indication
de mandat, avant l'assemblée, en transmettant a la Société un formulairve, selon le cas, de vote a
distance ou de procuration, soit sous forme papier, soit, sur décision de la gérance publiée daus I'avis
de réunion et de convocation, par voie électronique. La saisie et la signature électronique de ces
Jormulaires conformément a la premiére phrase du denxiéne alinéa de |'article 1316-4 dn Code civil,
penvent, si la gérance le décide an mowment de la convacation de l'assemblée, étre directement
effectuées sur le site mis en place par le centralisatenr de I'assemblée grdce & un code identifiaut et a
un mof de passe.

Le vote on la procuration ainsi exprimé avant l'ussenblée par ce moyen électronique, aiusi que
Daccusé de réception qui en est domié, seront cousidérés comme des écrits non révocables et
opposables & tous, étant précisé qu'en cas de cession de tifres intervenant avemt le troisiéme jour
ouvré précédant 1'assemnblée a zéro heure, heure de Paris, la Société invalidera on modifiera en
conségnence, selon le cas, la procuration ou le vote exprimé avant 'assemblée par ce moyen
électronique.

La Société est tenne de joindre a tonte formule de vote a distance et de procuration qu'elle adresse
anx Actionnaires les renseignements prévus par les dispositions réglementaires. »

De plus, conformément a l'article 16. 1 3 (« Droit de commumication des Actionnaires — Questions
Ecrites ») des statuts de la Société :

« Tout actionnaire a le droit d’obtenir commnmication des documents nécessaires pour lui pernettre
de se prononcer en connaissance de cause et porter un jugement éclairé sur la gestion et la marche de

la Société.

La nature de ces documents et les conditions de lenr envoi ou mise a disposition sout déterminées par
la loi ».

KFRF¥



Le présent rapport du Président du Conseil de Surveillance relatif au contréle interne et au
fonctionnement des organes de direction sera communiqué ou mis a la disposition du public
conformément aux dispositions légales et réglementaires applicables.

Le Président du Conseil de Surveillance de Fonci¢re R-Paris
Madame Julie Banc



ANNEXE A — TABLEAU DES MANDATS DLS MANDATAIRLS SOCIAUX AU 31
DECEMBREL 2011

Gé ande.
Ameland Investmen s S R
Anaceram SL

Représentant légal du
géranl Reslaura France
SARL  @usquau 21

Nommé par décssi
unanime du 22 fé tic
2005 pour u e uée

nr que Alonso Ferr

I'mitée

Re ou vellement  de
on  mandal dc
membre du Coss il
de  urveillance par
I'as emblée pénérale
du 30 juin 2009 pour
une durée de trois ans
qui expirera A la date
de Passcmblée
générale appelée &
slatuer cn 2012 su les
comptes de P'exercice
clos le 31 décembre
2011

. avler olano ) adarlaga

Janvier 2011)

Président ¢t m mbre du
Conseil dc Sury “illance

Jusqu au
2011

Jjan vier

Gadea Restaura SL
Bransbury Inveslments SL
Pacletres SL

Pactouno SL

Restaura Futuro SL
Westiminsler Mix SL
Yardima Inmoland SL

Cogér nt d

Restaura France SARL (fu qu an 21 jamJer 2011)
K'invest SARL
Proyecto Inmobihario Icaro, SL
SAMIF, SL

Conse lle de

F destaura, SL

Restaura GmbH

Reslaura D utschland GmbH
Restaura Berlin Homes Gmbl
Restaura Berlin Homes I GmbH
Restaura Berlin Homes 111 GmbH

Perso ne phy sique représentant du Gé @ t de -
- Albany Conslrumany SI.

- Restaura Inmoland SL
- Uxmal Cons rumat S

Géran de .
Aragonestruz SL
Aveslruces de Aragon SL
Espa Natural S1 Miguel del I'ai SL
Fincatop SA
Grup Inversor Punta Galera SL
Inmoz I SL
Inmozel France (& conpter du 29 jum 2009)
In c ativas B-40 SL

igoria SA

aterinles  Inversiones SA

Omura Servigrup SL
Proyeclo Fmpresarial Cester SL
Prodi tos del Jiloca SL
Profincusa SL

B est A noler que le Conseil de Surveillance de Fonci¢re R-Paris, en date du 10 janvier 2011, & constalé (i) la dénussion de Monsicur Xavier
Solano Madariaga de ses fonctions de Président ¢ membre di Consell de Surveillance avec effel immédiat au 11 sanvier 2011 et (ii) la
nomination de Monsieur Frangois Moulias en qualité de Président et membre du Conseil de Surveill  ce
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lichel C mpagnoli

Renousellement  de
son  mandat  de
Peésident  par o
Conseil de
Sunveillatce lors de
sa séance du 30 juia
2009 pov la durde de
son  mandal  de
mer bre div C nsel
deSune | ce
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Psomefic SL

Proyecto In wobiliatio Em’ly SL

Proyecto 1 1mobi iar o Villa erde SL

Restaura Domus SI.

Reslaura Madnd SA

Reslaura Gestion SL.

Restaura Valene'a SL

Reim Develop ent 77 (ex  ADY A) (a com terdi 2941 »
2009)

Zur ana SL

Reslaura Proyeclos de Arqui ectura SL

Proyecto Empresarial Plenty SL

SCI Uno Bis Para is (usqu au 15 novembre 2010)
SCI Seis Parad s § rsqu‘an 15 novembre 2010)
SCl Sicle Paradis Gusqu au 15 novembre 2010)
SCI Rivoli-Rou ¢ (jusqu’a 12 novembre 2010)
SCI 231 St Honore (fir qu'ent 15 novembre 2010)

Cogérant de .
Proyecio Inmobi ia ‘o caro S
Sanif, SL

PrésidentduCo seld’ dnir rtond
Xamo wmar SL

Conseiller de :
ResimraG bH
Reslaura Deutsch and GmbH
Res a ra Berlin Hones GmbH
QGadea Reslau a GmbH
Restaura Berlin Homes 11 GmbH
Restaura Berlin Homes 111 GmbH
Resia ra Berlin Two GmbH
Rest ura Berlin Three GmbH
Restaura Genmany One Gmb

es ura Germany Two GmbH
Restaura Germany Three GmbH
Restaura Gérskiego Sp. Z 0. o.

Président de
Vheland I vestments SAS

M mbre du Conseil Exécutif de
= Vheland Investments SAS

Personne physique représentant du Président d
Gadea Restaura SAS (jusqu au 27 fanvier 2009

Directeur de .
Resta ra France SARL

A socié G rant de .
Invesiure

Admwn rateur de
IED



Ka ia We ersk

Fra ¢ s Mou ias

Madame Ju ¢ Ba

Cooptao  décidée
par le Conscil de
Surveil ance en dnte
de 10 mars 2010
jusqud  Cissue  de
I'assemblée  générale
appelée A s atuer en
2011 sur les con ptes
de P'exercice clos e
31 déce nbre 20 0

Nom'nation  déc dée
par le Conse’ de
Surveillance en date
du 10 jonvier 2011
Jusqu’a  Pissue de
I'assemblée géiérac
appe éc i statuer en
2012 sur les comples
de P'exercice clos le
31 décembre 2011

Nomina ion  décidée
par le Conseil d
Suneillance en dat
du 20 janer 011
jusqu'a  IMissue  de
I’assemblée  générale
ppelée & stafuer en
2012 sur les comptes
de P’exurer e clos le
31 décembre 2011

L est & noter que le Consest de Surveillance de Foncr r R-Paris, en dat d1 20 janvier 2011, a constaté (i) la démis ion de M nsicur
Frangois Moulias de ses fonctions de Président ¢t memb e d1 Conseil de Surv illance, avec efte

Prés dent el menbre du
Consell de S1rve llance
deprt e 0 janvier

2011
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nomination de Madame Julic Banc en quahité de Président ct me nbre du Conseil de Surverlance
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