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LE MOT DU PRESIDENT

Dans un environnement immobilier fragilisé par I’impact de la crise sanitaire,
EURASIA GROUPE a confirmé la solidité de son business-model, généré un
nouvel exercice de croissance de ses produits d’activités et de renforcement de
ses capitaux propres.

Notre Groupe affiche une croissance a périmetre constant de pres de 8% sur
I’exercice 2020, un résultat d’exploitation atteignant 25 M€ pour des fonds
propres en hausse de 11% a 139,7 ME.

Cette position financiere permet de disposer d’une marge de manceuvre
significative pour mener a bien les prochaines étapes de notre développement, a
la fois le financement de nouvelles acquisitions immobilicres et de toutes
nouvelles opportunités sur des opérations matures, et I’accélération de nos
activités de promotion immobilicre, principalement sur la petite couronne
francilienne.

Cette année de transition annonce de grands projets, de grands travaux qui va
permettre au Groupe, en garantissant la pérennité du modele économique
d’affirmer une nouvelle dynamique .
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CHAPITRE 1

ATTESTATION DU RAPPORT FINANCIER

Personne responsable du rapport Financier Annuel :

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

Attestation :

J'atteste, apres avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues dans le présent
rapport financier annuel sont, 2 ma connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d'omission de
nature a en altérer la portée. J'atteste, 2 ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés pour
I'exercice clos le 31 décembre 2020 sont établis conformément aux normes comptables applicables et donnent
une image fidele du patrimoine, de la situation financiere et du résultat de la société EURASIA GROUPE et de
I'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation et que le rapport de gestion, ci-joint, présente un
tableau fidéle de I'évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére de la Société et des sociétés
comprises dans la consolidation, ainsi qu'une description des principaux risques et incertitudes auxquels la
Société est confrontée
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CHAPITRE 2

PRESENTATION DU GROUPE ET DE SES ACTIVITES

2.1 Le périmetre de la SA EURASIA GROUPE

Crée en 1993, la Société EURASIA GROUPE a
pour activité de constituer et valoriser un
patrimoine immobilier au travers de sociétés

fonciéres. Son patrimoine brut expertisé ressort a
210 M€ au 31 décembre 2020.

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

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

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

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

Quant aux promotions immobiliéres, la sélection des
terrains des immeubles, et des intervenants a la
construction est faite avec soin, tant au regard de la
qualité de I’actif et la rentabilité du programme.

Au terme de I’exercice 2020, le parc immobilier géré
par le Groupe est de 468 200 m? sur 39 sites
intégralement, gérés par la socié¢té EURASIA

GROUPE, ce qui positionne le groupe comme un
acteur important du marché de I’immobilier locatif en
Ile de France.

Au 31 décembre, le Groupe EURASIA détient aussi du
foncier pour réaliser plus de 165.000 m? de surface
brute.

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

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

Dans le cadre du développement de son activité, le
Groupe EURASIA détient outre plusieurs sociétés
immobilicres.

Parallélement, face a la crise sanitaire COVID 19
que nous avons traversé, la Société EURASIA
GROUPE, grace a ses relations du continent
Chinois s’est mobilisée au tout début de la crise
sanitaire en distribuant des masques aupres des
collectivités locale de la région Ile de France pour
répondre a la pénurie a laquelle la France a été
confrontée.

Afin de sécuriser les marchés d’approvisionnement
et dans un contexte extrémement tendu et tendant a
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contribuer a la souveraineté nationale, Monsieur
WANG Hsueh Sheng s’est engagé vis-a-vis de la
Région Ile de France a implanter et & mettre en
service la premic¢re usine d’envergure de
fabrication de masques chirurgicaux en Ile de
France.

Installée a LE BLANC MESNIL (93), 'usine
inaugurée par Madame Valérie PECRESSE le 14

mai 2020, produit actuellement de I’ordre de
800.000 masques par jour.

En 2020, la SA EURASIA GROUPE a créé une
nouvelle filiale sous la dénomination EURASIA
ASSET MANAGEMENT qui a regu un agrément
AMF en qualité de Société de Gestion de Fonds.

» Au 31 décembre 2020, la Société EURASIA GROUPE détient 40 filiales :

[ Conée sur i eisonext cacr

EURASIA

A— GROUPE B

ORGANIGRAMME
s & jour - 51 Décembre 2020

EURASIA

A— GROUPE EE— WANG

W%

Hsueh Sheng

. 1a5% =
—

Hsueh Sheng
WANG
[=-r]

N
EURASIA
p___ ¥
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» Au 31 décembre 2020, les activités du Groupe se présentent ainsi :

Hospitalité Distribution

23 chambres Immobiler commercial 710,000 m*

Restaurant

EURASIAMEDITECH
masgues chirurgicaux : 16M d’unité/mais

Mﬁwﬂ’
' HMH!
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2.2 Le Potentiel de la SA EURASIA GROUPE

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

VENTILATION DES ACTIVITES IMMOBILIERES PAR
SURFACE

Sous-Location
49 297 m?

Projet
Immobilier
165 961 m?

Location
274 997 m?

Ses activités sont essentiellement concentrées en région parisienne

Dunkerque
, Bully-Les-Mines

Le Havre,
o —— Masny

Saint-L6 “: _« lles de France

Saint Viatre-Neung ™
sur Beuvron
Saint Maxime sur Mer

Sa forte croissance organique s’appuie sur la qualité des collaborateurs maitrisant de nombreux savoir-faire et
d’un Président du Conseil d’ Administration pragmatique et ambitieux.
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2.3 Evolution des principaux chiffres du Groupe sur les cing derniéres années, en K€

w
x
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w
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w
o
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31/12/2016 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

EVOLUTION DU CHIFFRE AFFAIRE

Evolution du résultat - (KE)
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EVOLUTION DES CAPITAUX PROPRES (kE)

101375

31/12/2016

Evolution de la trésorerie

125575

31/12/2017

139704

130112 125819

31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

01/01/2017 01/01/2018

2.4 Capital social

2.4.1 Evolution du capital social
Lors de la constitution de la société il a été fait
apport en numéraire par les associés d'une
somme de 50.000 francs (7.500 €).

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

01/01/2019

01/01/2020

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

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

11
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Par Assemblée Générale Extraordinaire du 14
décembre 2004, le capital social a été augmenté
d'une somme de 425.000 € pour étre porté a
1.275.000 €.

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

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

Aux termes d'une délibération du  conseil
d'administration en date du 21 janvier 2010 a
08 heures, le capital social a été augmenté de
117.812,125 € par création et émission de
1.386.025 actions  otdinaires  d'une valeur
nominale de 0,0850 euro, assorties d'une prime
d'émission de 9,075 euros par action. Le capital
social s'éléve ainsi 2 605.712,125 €.

L'assemblée générale extraordinaire réunie le 27
septembre 2013 a approuvé la fusion par voie
d'absorption de la société RB ENTREPOTS,
Société a Responsabilité Limitée au capital de
8.000 euros dont le siege social est 72, rue de la
haie Coq 93300 Aubervilliers, immatriculée ou
Registre du commerce et des sociétés sous le
numéro 4B7 B76 510 RCS BOBIGNY, dont elle
détenait déja toutes les parts sociales. En
conséquence, l'opération ne s'est traduite pat
aucune augmentation de capital de la société. La
différence entre la valeur nette des biens et droits
apportés (soit - 184.169 euros) et la valeur
comptable dans les livres de la société absorbante
des 100 parts sociales RB ENTREPOTS, dont
elle était propriétaire (soit 8.000 euros) différence
par conséquent égale a - 176.169 (euros
correspondant a des plus-values latentes non

constatées, du fait de l'obligation faite par le
reglement du Comité de la Réglementation
comptable (CRC) n°2004 01 du 4 mai 2004
d'évaluer les apports a leur valeur comptable,
constituera un mali technique de fusion qui sera
comptabilisé en immobilisation incorporelle a
Pactif du bilan.

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

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

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

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

Aux termes de la méme assemblée générale
extraordinaire du 24 décembre 2020, le capital
social a été réduit d'une somme de 5.623.356
euros par apurement, a due concurrence, des
pertes telles qu'elles apparaissent dans les
comptes annuels de l'exercice clos le 31 décembre
2020.
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2.4.2 Actionnaires détenant plus de 5% du capital et des droits de vote

En application des dispositions de 1’article L. 233-13 du Code de commerce et compte tenu des informations
communiquées a la Société, nous vous indiquons ci-apres I’identité des actionnaires détenant plus de 5% du
capital au 31 décembre 2020 :

Actions Droits de vote

Nombre en % Nombre en %
WANG Hsueh Sheng 2.113.233 28.24 % 4226 466 28.24 %
Fonds d’Investissement BG 2 680 000 35,82 % 5360 000 35,82 %
TOTAL des actions et droits
de votes existants 7 486 708 100% 14 963 854 100%

A la connaissance de la Société, aucun autre actionnaire que ceux mentionnés ci-dessus, ne détient plus de 5%
du capital ou des droits de vote de la Société.

2.4.3 Information sur attribution gratuite d’actions

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

2.4.4 Actionnariat salarié

Conformément aux dispositions de I’article L 225-102

du Code de commerce, nous vous précisons que, a la Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102
cloture de I’exercice, aucun salarié de la Société ou des du Code de commerce, nous vous précisons qu'a la
sociétés du Groupe, au sens de ’article L 225-180 du cloture de I'exercice, il n’existait dans le capital de la
Code de commerce ne détenait de part du capital, dans Société aucune action détenue dans le cadre d'une

le cadre d’une gestion collective. gestion collective par le personnel de la Société.

2.4.5 Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique

d'une inscription nominative depuis 2 ans au moins

En application de I'article L 225-100-3 du Code de au nom du méme actionnaire.

commerce, nous vous précisons ci-apres les

¢léments susceptibles d'avoir une incidence en Il n'a été conclu aucun engagement de conservation

maticre d'offre publique. des titres de la Société dans le cadre des dispositions
fiscales de faveur instituées par la loi dite "Loi

Il n'existe pas de restriction statutaire a l'exercice Dutreil" du ler aout 2003.

des droits de vote.

Un droit de vote double de celui conféré aux autres Il n'existe pas de titres comportant des droits de

actions, eu égard a la quotité de capital social controle spéciaux.

qu'elles représentent, est attribué a toutes les actions

entiérement libérées pour lesquelles il sera justifié Il n'existe pas de mécanismes de contrdle prévu
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dans un éventuel systéme d'actionnariat du
personnel avec des droits de contréle qui ne sont pas
exercés par ce dernier.

Les regles de nomination et de révocation des
membres du conseil d'administration sont les reégles
1égales et statutaires.

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

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

2.4.6 Information sur I’attribution de bon de souscription

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

2.4.7 Les actions auto-controle

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

2.4.8 Délégations financiéres

Aucune délégation financiére n’a été délivrée ni exercée au cours de 1’exercice 2020.

2.5 Place de cotation — Evolution du cours de bourse

Les titres de la Société sont cotés sur le
compartiment GROWTH d’EURONEXT
PARIS (code ISIN FR 0010844001).

Les titres de la Société ne sont cotés sur aucun
autre marché.

La capitalisation boursiére de la Société, sur la
base du cours de I’action EURASIA GROUPE
au 31 décembre 2020, ressort a 43 ME€.

Sur I’exercice 2020, le cours de [I’action
EURASIA GROUPE a évolué comme suit :
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CHAPITRE 3

LES FACTEURS DE RISQUES

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

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

3.1 Risques liés a ’organisation de la société.

® Risques liés a un éventuel départ de
collaborateurs clés.

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

® Risques liés a un éventuel départ de
collaborateurs clés.

EURASIA GROUPE considére ne pas étre exposé de
manigére significative a des risques de type sociaux.

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

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

3.2 Risques liés a I’activité de la Société

® Risques liés au non-renouvellement des baux

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

® Risques liés au non-paiement des loyers

En présence d’un locataire en difficulté de paiement, le
propriétaire doit faire face a des frais de relance,
d’huissiers, d’avocats qui sont récupérables au titre des
baux signés uniquement si le locataire est solvable au
final. Dans le cas contraire, le propriétaire doit faire face
a I’impossibilité de récupérer les loyers dus, a la prise en
charge des frais inhérents a une procédure légale, mais
aussi aux frais de travaux de remise en état, de
commercialisation et de charges et taxes durant la
période de vacance deloyers.
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Compte tenu de la politique de diversification de la
Société et du nombre important de locataires, le taux
d’impayé ne réduit pas la rentabilité de I’entreprise et
n’impacte que faiblement le chiffred’affaires.

® Risques de dépendances de certains clients.

La Société a pour volonté de détenir un portefeuille
d’actifs situés sur la couronne Nord de Paris sur des axes
a forte commercialité (Aubervilliers, La Courneuve,
Stains, etc.) et loués (ou sous loués) a de nombreuses
sociétés apres fractionnement de 1’actif immobilier en
de nombreux lots. Aucun des clients de la Société ne
représente ainsi une part importante des revenus locatifs
bruts de la Société. Il n’existe donc pas de dépendance
vis-a-vis des clients.

® Risques liés a la commercialisation de
certains actifs

La Société assure directement la commercialisation des
actifs immobiliers qu’elle détient en propre afin de les
louer et qu’elle loue a d’autres sociétés foncieres dans
le but de les sous-louer. La Société peut rencontrer des
difficultés dans sa recherche de nouveaux locataires au
niveau des loyers souhaités. Les rendements locatifs des
actifs pourraient donc se trouver affectés par la capacité
a commercialiser les locaux susceptibles de devenir
disponibles a la suite du départ de locataires existants.
Cette vacance est susceptible d’avoir un impact sur les
résultats de la Société. Le risque commercial dépend de
la capacit¢ commerciale pour d’autres acteurs de
formuler des propositions concurrentes en termes de
localisation et de rapportqualité-prix.

® Risques liés au non-respect par les locataires
de leurs obligations

Les mesures mises en ceuvre par la Société pour
s’assurer que les locataires satisfont et satisferont aux

réglementations qui leurs sont applicables se
décomposent comme suit :
- Lors de Ia premiére mise en

exploitation : toutes les obligations sont
stipulées au locataire par le bail. La
Société conduit un processus de due
diligence compléte portant notamment

sur le respect des différentes
réglementations par le locataire.

- Encoursdeviede’actif, les attestations
d’assurance des locataires sont exigées.
Une veille réglementaire est assurée par
la Société afin de s’informer de
I’évolution des réglementations. Des

visites aléatoires des actifs sont
réguliérement effectuées afin
d’identifier le cas échéant des
manquements éventuels aux

réglementations. En cas de relocation,
toutes les obligations seront transmises
par le bail au locataire, un suivi du
respect de celles-ci sera effectué,
notamment en cas de travaux par le
locataire. EURASIA GROUPE assure
en outre des visites périodiques des
immeubles (au moins une fois paran).

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

Des évolutions du cadre réglementaire et/ou la perte
d’avantages liés a un statut ou a une autorisation
pourraient contraindre la Société et son Groupe a adapter
ses activités, ses actifs ou sa stratégie, ce qui pourrait se
traduire par un impact négatif sur la valeur de son futur
portefeuille immobilier et/ou sur ses résultats par une

augmentation de ses dépenses.

Dans le cours normal de ses activités, la Société et son
Groupe pourront étre impliqués dans des procédures
judiciaires.

De plus, les stipulations contractuelles relatives a la
durée des baux, leur nullité, leur renouvellement et
I’indexation des loyers peuvent étre considérées comme
relevant de l’ordre public. En particulier, certaines
dispositions légales limitent les conditions dans
lesquelles les propriétaires de biens peuvent augmenter
les loyers afin de les aligner sur le taux du marché ou de
maximiser le revenu locatif. En France, certains types
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de baux doivent étre conclus pour des périodes
minimales et I’éviction de locataires en cas de non-
paiement des loyers peut étre soumise a des délais
importants.

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

® Risques liés a ’activité immobiliére

Ils regroupent les aléas liés aux obtentions
d’autorisations d’exploitations commerciales et de
permis de construire et a leurs recours éventuels, et
¢galement les risques opérationnels de la construction et
de la commercialisation. Les projets d’investissements
immobiliers doivent étre soutenus par des dossiers
préparatoires comprenant notamment une étude de
marché, le programme commercial, la stratégie de
financement, les prévisions de colit de revient et de
marge, ces ¢léments devant étre actualisés au fur et a
mesure de I’avancement des projets.

Le Groupe est exposé au risque de variation de la
valorisation de son patrimoine immobilier. Celle-ci est
liée, d’'une part, a ses relations avec ses partenaires
opérationnels ou financiers et, d’autre part, a
I’environnement économique, en particulier : liquidité
des actifs, valeurs locatives, taux d’intérét, taux de
capitalisation, quotité et conditions des financements.

EURASIA GROUPE intervient en tant qu’investisseur

financier dans les projets immobiliers et n’en assure pas
la gestion opérationnelle.

3.3 Risques liés a la propriété intellectuelle

Aucun brevet n’a été déposé par le Groupe. EURASIA
GROUPE ne verse par ailleurs aucune redevance a
aucun tiers pour 1’exploitation d’un brevet.

Le Groupe est ainsi dépendant de la qualité des
prestations fournies par ses partenaires ainsi que de leur
situation financiére. L’analyse approfondie des
investissements immobiliers, quel que soit leur degré de
maturité, peut conduire le cas échéant a modifier la
stratégiec = de  développement ou  1’horizon
d’investissement.

Dans le cadre d’éventuelles cessions immobiliéres, le

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

® Risques liés aux régimes fiscaux en vigueur.

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

® Risques liés aux cas de force majeure.

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

® Risques contentieux

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

La Société met en ceuvre des processus de surveillance
et de maitrise de ses risques, adaptés a son activité, ses
moyens et son organisation.
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3.4 Risques de marchés

® Risques de liquidité

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

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

® Risques de taux d’intéréts

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

® Risques de change

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

® Risques d’assurance et de couverture de
risques

L’ensemble des actifs détenus par la Société est assuré
et bénéficie de polices adaptées aux caractéristiques

3.5 Valeur et principe d’action

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

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

Une sensibilisation aux principes d'action et aux
principes de  comportement  individuel  est

propres de chaque actif. Ces assurances sont souscrites
par chaque entité propriétaire.

Pour la plupart des risques, la Sociét¢ EURASIA
GROUPE a signé les clauses de renonciation a recours
réciproques.

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

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

® Risques de liquidité

Les actifs immobiliers étant par essence peu liquides, les
sociétés du Groupe propriétaires, pourraient, en
présence notamment d’une conjoncture €conomique
dégradée, ne pas étre en mesure de céder rapidement et
dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers
qu’elles détiendraient, si elles souhaitaient procéder a de
telles cessions.

Il est précis¢ qu’il n’existe pas d’instrument de
couverture.

périodiquement relayée par l'ensemble de la ligne
managériale aupres des équipes.

Les principes et régles de déontologie boursiére font
'objet d'un rappel régulier destiné a mobiliser l'attention
des collaborateurs et des administrateurs du Groupe sur
les principes et régles en vigueur en la maticre et la
nécessité de s'y conformer scrupuleusement, ainsi que
sur certaines mesures préventives (en particulier,
l'existence de périodes d'interdiction d'opérer sur les
titres du Groupe pour les "initiés permanents").
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3.6 Valeur et principe d’action

® Dispositif de contrdle interne

Les dispositifs du contréle interne sont développés au
sein du rapport sur le gouvernement d’entreprise.

Plus généralement, la Socié¢t¢ EURASIA GROUPE a
mis en place des équipes opérationnelles dédiés aux
services financiers, juridiques et comptables.

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

EURASIA GROUPE a adopté également les procédures
de contréle interne pour :

- Le processus de gestion locative

- Le processus de contrdle interne au niveau

opérationnel

- Le processus de reporting

- Le processus de contrdle de dépenses

- Le processus de conservation des actifs

- Le processus d’audit et de suivi juridique

- Leprocessus de prise en compte des risques liés
a Pactivité de la Société et son statut de société
cotée

® Procédure spécifique du contrdle interne
relative a I’élaboration et au traitement de 1’information
comptable et financiére

Cette procédure est détaillée au sein du rapport du
contrdle interne 2020.

Elle repose sur 3 niveaux :
- La comptabilité établie par les collaborateurs
- La vérification faite par un cabinet extérieur
- Les comptes sociaux établis par un autre
cabinet externe
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CHAPITRE 4

GOUVERNANCE D’ENTREPRISE

RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION ETABLI EN APPLICATION DE PORDONNANCE

2017/1162 du 12 Juillet 2017.

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

En application de 1I’ordonnance susvisée, le Conseil d’ Administration rend compte dans son rapport sur :

o le gouvernement d'entreprise,

o de la composition du conseil d'administration,

o de l'application du principe de représentation équilibrée entre hommes et femmes au sein de son

conseil,

O O O O

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

des éventuelles limitations des pouvoirs du directeur général,

des principes de détermination de la rémunération des mandataires sociaux,

des modalités relatives a la participation des actionnaires aux assemblées générales, ainsi que la

publication le cas échéant des informations prévues a l'article L225-100-3 du Code de Commerce

4.1 Les principes de gouvernance

4.1.1 Composition du conseil d’Administration

P Le conseil d’administration est composé de 3

membres suivants :

Monsieur WANG Hsueh Sheng qui exerce a la
fois les fonctions de Président et de Directeur
Général

Madame WANG Mei Hua qui exerce les
fonctions d’ Administrateur

Madame WANG Sandrine qui exerce les
fonctions d’ Administrateur

» Le Mandat d’administrateur de Monsieur
WANG Hsueh Sheng a été renouvelé par
I’ Assemblée générale ordinaire en date du 30
juin 2015 pour une durée de 6 années

Lors du CA du 5 juin 2018, il a été pris acte de
la démission du mandat de DG de M. Ken

» Le Mandat d’administrateur de Madame
WANG Sandrine a été renouvelé par

WANG et décidé de ne plus dissocier les
fonctions de Président et de DG et donc de
nommer Monsieur WANG Hsueh Sheng
Président directeur général pour la durée restant
a courir de son mandat d’administrateur soit
jusqu’a la réunion de I’AGOA appelée a statuer
sur les comptes de I’exercice clos le 31
décembre 2020.

» Madame WANG Mei Hua a été renouvelé
dans son mandat du Conseil d’administration en
date du 30 juin 2015 pour une durée de 6 ans.
Son mandat arrivera & expiration lors de
I’assemblée appelée a statuer sur les comptes de
I’exercice du 31 décembre 2020 laquelle se
réunit au plus tard le 30 juin 2021.

I’Assemblée générale ordinaire en date du 30
juin 2015 pour une durée de 6 années, soit
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jusqu’a I’Assemblée Générale statuant sur ls
comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2020
a réunir au plus tard le 30 juin 2021

En application de la loi n°2011-103 du 27
janvier 2011 relative a la représentation
équilibrée des femmes et les hommes au sein
des conseils d'administration et de surveillance,
le Conseil d'Administration doit comporter une
proportion de 40% de femmes. L'article L225-

18-1 le code du commerce stipule en outre que
dans les conseils d'administration de petite taille
(8 membres au plus), I'écart entre le nombre des
administrateurs de chaque sexe ne peut étre
supérieur a 2.

4.1.2 Information et renseignements individuels sur les mandataires sociaux.

Conformément aux dispositions de I'article L.225-37-4
du Code du Commerce, la liste de I'ensemble des
mandats et fonctions exercées dans toute société par

chacun des mandataires sociaux au cours des cing
derniers exercices et la suivante.

la fois les fonctions de Président et de Directeur
Général, mais aussi :

Président de EURASIA  FONCIERE
INVESTISSSEMENTS

Président SA 100 STALINGRAD

Président de Ila SA GPIL, droit
Luxembourgeois

Président de la SA AMETHYSTE, droit
Luxembourgeois

Président SAS BWB SAPHIR

Président de la SAS BNB SAPHIR
Président de la SA EURASIA MEDITECH
Président de la SA FELIX

Président de la SA EURASIA ORLY
RUNGIS

Président de la SA SOCIETE DES TUBES
DE MONTREUIL

Gérant de la SC FOND
d’INVESTISSEMENT BG

Président de la SAS BONY

Président de la SAS EURASIA ASSET
MANAGEMENT

Président de la SAS PARASHOP

Président de la SA EURASIA MINFOUND
GOUP

Président de la SA MINFOUND EURASIA
GROUP

- Monsieur WANG Hsueh Sheng qui exerce a e Gérant SCI RIWA

Gérant SARL EURASIA TV

Gérant SARL TRANSPLEX

Gérant SNC HERALD BLANC MESNIL
Gérant SARL HERALD BLANC MESNIL,
droit Luxembourgeois

Gérant SARL HERALD BRANSCHE, droit
Luxembourgeois

Gérant de la SCI ZAIS

Gérant de la SCI EURASIA

Gérant de la SARL CORTEL

Gérant la SCI JIMEI EUROPE

Gérant de la SARL ICP France

Gérant de la SARL BRIOBRAZ

Gérant de la SCI DES HEVEAS

Gérant de la SARL BADICO

Gérant de la SARL EURASIA GESTION
PATRIMOINE

Gérant de la SNC JARDIN DU BAILLY
Gérant de la SNC BONY

Gérant de la SARL BONY A

Président de la SAS BONY

Gérant de la SCCV VILLA VITELLE
Gérant de la SCCV RESIDENCE EIFFEL
Gérant de la SA IMMOBILIERE
STANOISE

Gérant de la SC CENTRE EURABAT
(jusqu’a 12/2020)
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Gérant de la SCN CENTRE EURASIA

e Gérant de la SC TOUR DU FORUM (jusqu’a

12/2020) (jusqu’a 12/2020)
- Madame WANG Sandrine exerce les e Gérant de KID’S DISTRIBUTION
fonctions d’ Administrateur de la SA EURASIA e Administrateur de la Société LES TUBES DE

GROUPE, mais aussi : MONTREUIL

4.1.3 Réglement intérieur

> Missions du Conseil d’administration

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

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

Le Conseil d’administration se réunit sur

Sous réserve des pouvoirs expressément attribués
aux assemblées d'actionnaires et dans la limite de
l'objet social, il se saisit de toute question

convocation de son Président aussi souvent que
I’intérét de la Société I’exige. Les réunions se
tiennent au lieu indiqué dans la convocation.

intéressant la bonne marche de la Société et régle

T . . Le Conseil d’administration est un organe
par ses délibérations les affaires qui la concernent.

collégial, ses délibérations engagent I’ensemble de ses

Le Conseil d’administration procéde aux contrdles membres.

et vérifications qu'il juge opportuns. . o
Compte tenu de la taille de la Société, de la nature

et de la spécificité de son activité, le Conseil
d’administration n’a pas jugé nécessaire de
formaliser dans un réglement intérieur les régles
générales de son fonctionnement.

» Convocation des administrateurs

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

» Confidentialité des informations

> Information des administrateurs

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

Préalablement aux réunions du Conseil
d’administration, les administrateurs regoivent les
documents nécessaires en fonction de 1'ordre du
jour.

Hors séances du Conseil d’administration, les
membres regoivent régulierement toutes les
informations importantes concernant la Société
que le Président Directeur Général juge utile de
leur communiquer.
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Si le Conseil d’administration a connaissance d’une
information confidentielle, précise et susceptible
d’avoir, au moment de sa publication, une incidence
sensible sur le cours du titre de la Société, ses
membres doivent s’abstenir de communiquer cette
information a un tiers tant qu’elle n’a pas été rendue
publique et s’interdire de réaliser toute opération sur
les titres de la Société.

Réunions du Conselil et participation aux séances

La présence effective de la moitié au moins des

membres du Conseil est nécessaire pour la validité des
délibérations.

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

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

Comptes rendus de séances

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

Les copies ou extraits de ces procés-verbaux a
produire aupres de tous tiers et administrations sont

4.1.4 Relation avec les actionnaires

certifiés par le Président, par le Directeur Général
ou par tout délégué mandataire diment habilité a cet
effet.

La Direction Générale

La Direction Générale est exercée par le Directeur

Général.

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

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

Les fonctions de Directeur Général sont

actuellement assumées par le Président du Conseil
d’administration.

Limitation des pouvoirs du Président Directeur
Général

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

Le Conseil d’administration s’assure que les conditions de dialogue avec les actionnaires sont réunies en veillant
notamment a rencontrer les actionnaires les plus significatifs qui en expriment la demande.
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4.2 Délégation dans le domaine des augmentations de capital

Durée de Utilisation au
Date de 'AGE L Plafond cours de
validité , )
I'exercice
Montant total maximum
Délégation de compétence a I'effet de décider de 40.000.000 € en
I’émission d’actions ordinaires et/ou de titres nominal.

. o . Non car
de capital donnant accés a d’autres titres de autorisation
capital ou donnant droit & Iattribution de titres | Assemblée genérale Le montant nominal postérieure 4 la
de créance et/ou de valeurs mobilieres | Extraordinaire du maximum des valeurs | st o de
donnant accés a des titres de capital 8 émettre 05 mars 2021 18 mois mobilieres donnant | rexercice le 31
ou donnant droit & lattribution de titres de acces immediatement | décembre 2020
créance (de la société ou d'une société du | (Premiere résolution) et/ou a terme au capital oF ,
groupe), avec suppression du droit dela Sociéte et/ou a des Comp/ém;arﬁ%
préférentiel de souscription au profit d’un titres de créance ne
bénéficiaire dénommé, pourra étre supérieur a

25.000.000 €
Montant total maximum
de 500.000 € en
nominal.
Délegation de competence a l'effet de décider | oqqemblige générale Le montant nominal
del ’I‘em?ssmn, avec maintien du  droit| gytraordinaire du maximum des valeurs
préférentiel de souscription, d'actions et/ou de 26 mois mobilieres donnant | non
valeurs mobilieres donnant acces | 24 décembre 2020 acceés  immédiatement
immédiatement et/ou a terme au capital de la ; ;
o . : . (cinquieme résolution) et/ou a terme au capital
Société et/ou a des titres de créance de la Société et/ou a des
titres de créance ne
pourra étre supérieur a
30.000.000 €
Montant total maximum
Délégation de compétence a l'effet de décider de 500.000 € en
de I'émission d'actions et/ou de valeurs nominal.
mobilieres donnant accés immédiatement Assemblée générale Le montant nominal
et/ou a terme au capital de la Société et/ou a Extraordinaire du maximum des valeurs
des titres de créance, avec suppression du 18 mois mobiliéres donnant | non
droit préférentiel de souscription des |24 décembre 2020 acceés  immeédiatement
actionnaires au profit de catégorie de ; ;
e ) . A (sixieme résolution) et/ou a terme au capital
bénéficiaires répondant a des caractéristiques de la Société et/ou a des
déterminées conformément aux dispositions titres de créance ne
de L'article L.225-138 du code de commerce pourra étre supérieur a
30.000.000 €
Délégation de compétence a l'effet de décider | Assemblée générale Montant total maximum
de I'émission d'actions et/ou de valeurs | Extraordinaire du de 500.000 € en
mobilieres donnant accés immédiatement 26 mois nominal. non

et/ou a terme au capital de la Société et/ou a
des titres de créance, avec suppression du
droit préférentiel de souscription sans

24 décembre 2020

(septieme résolution)

Le montant nominal
maximum des valeurs
mobilieres donnant

25




RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2020

indication de bénéficiaires et par offre au
public

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

Délégation de compétence a l'effet de décider
de I'émission d'actions et/ou de valeurs
mobilieres donnant accés immédiatement

Assemblée générale
Extraordinaire du

Montant total maximum
de 500.000 € en
nominal.

Le montant nominal
maximum des valeurs

N . o . ) 26 mois mobiliéres donnant | non
Zt/o%ta terdme ay capital de Ila Somette et./oru at 24 décembre 2020 accés  immédiatement
es titres de créance, par placement privé e . ) ] et/ou & terme au capital
imi 0 ; ; (huitieme résolution) ’ P
dans la limite de 20% du capital social par an de la Société et/ou a des
titres de créance ne
pourra étre supérieur a
30.000.000 €
Autorisation a  donner au  Consell
d'Administration a l'effet d'augmenter le
nombre de ftitres émis conformément aux | Assemblée générale
dispositions de I'article 225-135-1 du Code de | Extraordinaire du
commerc n cas de mise en re 26 moi 159 lafond initial non
c’), el e, en ca : ise oeuv des 24 décembre 2020 6 mois 5% du plafond initia lo]
délégations de compétence visées aux
résolutions précédentes avec maintien ou | (neuvieme résolution)
suppression  du  droit préférentiel de
souscription selon le cas
Assemblée générale
Délégation de compétence a l'effet de décider | Extraordinaire du Montant total maximum
de lincorporation capital, de bénéfice 26 moi de 00.000 en | non
? i o] al| au pital, de bénéfice, 24 décembre 2020 6 mois ‘5 0 €
réserves ou primes nominal
(Dixieme résolution)
Délégation de Compétengg pour progéder, Assemblée générale
dans le cadre des dispositions de l'article L. Extraordinaire du .
225-129-2 du Code de commerce, a une 26 mois Montant total maximum non
augmentation du capital social dans les |24 décembre 2020 de 9.000 € en nominal
conditions prévues aux articles L. 3332-18 et . . .
suivants du Code du travail (onziéme résolution)
o le nombre d’actions que
Assemblée générale s e .
o . | Extraordinaire du la Société détiendra a
Autor|s.alt|on . a ‘ donner qu Conseil . quelque moment que ce
d’Administration a l'effet d'opérer sur les 18 mois non

actions de la Société

23 octobre 2020

(cinquieme résolution)

soit ne peut dépasser
dix pourcent (10)% des
actions composant le
capital de la Société a la
date considérée.
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4.3 Modalité de participation des actionnaires aux Assemblées générales

Les modalités sont détaillées dans les statuts de la SA EURASIA GROUPE.

Il n’existe pas de formalités particuliéres.

4.4 Conventions réglementées

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

présent rapport financier annuel.

4.5 Rémunération et avantages

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

Il est rappelé que les mandataires sociaux
dirigeants de la sociét¢é SA EURASIA
GROUPE ne percoivent pas de rémunération au
titre de leur mandat social ; ils ne per¢oivent pas
non plus de jetons de présence au titre de leur

fonction d'administrateur au sein de la SA
EURASIA GROUPE

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

INFORMATION SUR LE GROUPE

5.1 Rapport de gestion — Information sur le Groupe

Les principaux éléments chiffrés sont les suivants :

- Le chiffre d’affaires consolidé au 31 décembre 2020 s’est élevé a 45 821 K€ contre 51 095 K€ au 31 décembre
2019.

- Le total des produits d’exploitation au 31 décembre 2020 ressort a 69 432 K€ alors qu’il était de 50 831 K€
au 31 décembre 2019.

- Les charges d’exploitation au 31 décembre 2020, se sont élevées a 44 358 K€, contre 44 943 K€ au 31
décembre 2019.

- Le résultat d’exploitation consolidé au 31 décembre 2020 ressort a 25 075 K€, contre 5 889 K€ au 31
décembre 2019.

- Le résultat exceptionnel au 31 décembre 2020 ressort a (4 161) K€, contre (146) K€ au 31 décembre 2019.
- Le résultat financier s’est élevé au 31 décembre 2020 a (1 194) K€ contre (1 994) K€ au 31 décembre 2019.

- Le résultat net de I’ensemble consolidé au 31 décembre 2020 s’est élevé a 14 414 K€, contre 4 266 K€ au
31 décembre 2019.

- Enfin, le résultat net de I’ensemble part du groupe au 31 décembre 2020 s’éléve a 13 617 K€, contre 3 705
K€ au 31 décembre 2019.

28



RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2020

5.2 Compte de résultat consolidé

En milliers Euros Note 31/12/20 31/12/19
Chiffre d'affaires 7.8 45821 51 095
Production stockée 35 -36
Production immobilisée 0 0
Transfert de charges 0 0
Autres produits d'exploitation 227 248
Wariation juste valeur immeubles et droits au bail 7.9 22 749| -476
Total Produits d'exploitation 69432 50831
Achats consommés -13631 -10 846
Autres charges d'exploitation -16772 -20 062
Impits et taxes -4773 -7037
Charges de personnel -21886 -4 438
Wariations nettes des amortissements et provisions -6637 -2370
Autres charges -3ca| -189
Total Charges d'exploitation -44 358 -44 943
Résultat d'exploitation 25075 5889
Résultat financier 7.10 -1194 -1994
Résultat courant des sociétés intégrées 23881 3 894
Résultat exceptionnel -4 161 -146
Imp&ts sur les bénéfices 7.11 -5 762 -G8,
Résultat net des sociétés intégrées 13 957 2763
5.2.1 Chiffre d’affaires

en milliers d'euros 31/12/2020 31/12/2019

Revenus locatifs 22787 33892

Ventes programmes immobiliers 11632 2075

Autres 11403 15128

Chiffre d"affaires 45 821 51095

Variation de chiffre d’affaires qui s’explique par la crise COVID- 2019 qui a amput¢ les revenus locatifs,
compte tenu de la fermeture des locaux commerciaux pendant la crise sanitaire mais aussi de 1’absence du chiffre

d’affaires BANCEL enregistré en 2019 (activité cédée en 12/2019)
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5.2.2 Variation des justes valeurs

en milliers d'euros 31/12/2020 31/12/2019

luste valeur immeubles 23706 4407
luste valeur droits au bail -957 -4 883
Total de la variation JV immeubles & droits au bail 22749 -476

La variation de la juste valeur s’explique par la réévaluation de I’immeuble sis 5/7 rue du Parc au Blanc Mesnil, classé
en immeuble de placement, suite notamment a la possibilité de réaliser a court terme plus
de 700 logements.

5.3 Bilan consolidé et évolution de la structure financiére

5.3.1 Immobilisations incorporelles

Variation des valeurs brutes

Var. de
Ouverture Acquisition Diminution L Ajust IV Cléture
En milliers Euros périmetre

Droits au bail 31243 -G57 30 286
Autres immaobilisations incorporelles 267 B&7
Ecarts d'acquisition 990 990
Total 33 100 0 0 0 -057 32143
Variation des amortissements
Var. de

En milliers Euros Ouverture  Dotation Diminution périmetre Autres Cléture
Amortissements 413 379 792
Total des amortissements 413 379 0 0 0 792
Total net 32 6Bb 31351

A noter que les droits au bail sont évalués par un expert immobilier a chaque cléture et qu’aucune
dépréciation complémentaire n’a été comptabilisée au 31 décembre 2020.
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5.3.2 Immeuble de placement
Variation des valeurs brutes

Ouverture |Acquisition /| Diminution | Reclass. Var. de Var IV Cloture
En milliers euros Aug. peérimetre
Immeubles de placement 175 258 19 450 23 706 179514
Autres immobilisations corporelles 23723 6 960 619 30063
Total valeurs brutes 198 981 6 960 20 0639 0 0 23 706 208 577

Variation des amaortissements
Var. de

En milliers euros Ouverture | Dotations | Diminution | Reclass. |périmétre| Autres Cloture
Amortissement 6623 3 265 9888
Total des amortissements 6623 3 265 0 0 0 0 9 BB8
Immuobilisations corporelles ne ttes| 192 353' I 199 689

Le Groupe est directement propriétaire de ses immeubles de placement et ne dispose plus au 31 décembre

2020 d’immeuble financés dans le cadre de location-financement.

5.3.3 Stocks

Valeur brute | Provisions | Valeur nette | Valeur nette
en milliers @ euros au 31/12/2020| 31122020 |au 31/12/2020|au 31/12/2019
Matieéres premiéres et fournitures 2525 2525 224
Stocks immobiliers 4219 4219 8751
Total des stocks 6744 6744 8975

Le stock représente le cofit historique des batiments ainsi que 1’ensemble des cofits rattachés détenus

parla:
e SNC CENTRE EURASIA
SNC JARDIN DU BAILLY
e SNC BONY

Le stock au 31 décembre 2020 est aussi constitué de masques chirurgicaux fabriqués par le Groupe au

cours de la crise sanitaire COVID-19, pour une valeur de 2.525 K€
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5.3.4 Créances

Valeur brute au Provisions Valeur nette au Valeur nette au

en milliers d'euros 31/12/2020 31/12/2020 31f12/2020 31/12/2019
Qients et comptes rattachés 23 824 -5 558 18 266 10 893
Avances et acomptes sur cdes 0 0 0
;I:jrl?'uc:Zcoupr::::::;rllzsl.lzi fiscales) 3366 0 3 366 3278
Autres créances 958 0 958 2 340
Charges constatées d'avance 84 B4 102
Total des autres créances 4 408 0 4 408 5721
Actifs Courants - Total des créances 28 232 -5 558 22 674 16 614

Augmentation significative du poste compte Client s’expliquant par la crise sanitaire et une

inflation des comptes locataires débiteurs.

Toutefois, nous n’avons pas constater de défaillance majeure de nos locataires sur 1’exercice 2020 qui
résorbent sensiblement leur passif sur les premiers mois de I’exercice 2021.

5.3.5 Trésorerie
Détail de la trésorerie 31212020 | 31/12712019
Trésorerie Actif 23177 § 209
Trésorerie Passif 184 194
Total 22993 5015
5.3.6 Capitaux propres
{ en milliers deuros ) Capital Primes Actions | Reserves | Reésultat |Minoritaires| Total
propres |consolidées)
Situation au 311272019 3 068 15 352 -1 008 96 620 3 467 8319 125818
Résultat global consolidé 13 617 736 14 414
Affectation du résultat 3 457 -3 467 0
Augmentation du capital 0
Dl.y.ers. (y compris variation de 4937 £133 3 791 587 397
périmétre)
Opérations sur actions propres -200 =200
Situation au 31/12/2020 8 000 7 219| -1 208 102 378 13 617 9698] 1339704
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5.3.7 Dettes financiéres

Ventilation des dettes financiéres entre passifs courants / non courants

Solde partie non |dontentre 1 dont + 5 st partie Solde

en milliers € 31/12/2020 | courante et 5ans courante | 31/12/2019

Emprunts bancaires 47 984 432 259 35 486 6773 5725 45 091
Contrats location financement 0 0 0 0 0 5195
Concours bancaires 184 0 0 0 184 194
Dépdts de garantie 5701 5701 5701 0 0 4 908
Autres dettes financiéres 6632 6 354 6 354 0 278 12 084
Total des dettes financiéres 60 500 54 314 47 541 B 773) 6 187 67 472}

L"échéance de la partie courante des dettes financiéres est a moins d'un an.

Ventilation des dettes financiéres par nature de taux d'intérét

Solde non
taux fixe |tauxvariable
en milliers € 31/12/2020 rémunérée
Emprunts bancaires A7 984 17913 30071 0
Contrats location financement 0 0 0 0
Concours bancaires 184 0 184 0
Dépdts de garantie 5701 0 0 S 701
Autres dettes financiéres 6632 0 0 6632
Total des dettes financiéres 60 501 17913 30 256 12333
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5.3.8 Engagement hors bilan

Montant dette résiduelle
len B}, hors frais
[BONY A SOCIETE GENERALE Priwilége de préteur de deniers | lerrang ) 1108
+ caution de M. HS Wang & hautewr de 1 955 K€
+ caution d'EURASEA GROUPE & hautewr de
222ENE + cession dailly des loyers

+ Hypothégue conventionnelle 3 hauteur de
150kE et prorogation de linscription de
I'hypothése conventiannele pour un montant
de X7kl

SocétE conoemée Bénéficiaine Nature de la garantie

| i CAISSE MEPARGME Privileépe de préteur de deniers | larrang) 1433
+ cawtion EFI : 2 500 KE

+ caution Mansieur Wang - 2 500 KL

+ privilége préteur de deniers pour 2500 KE

| 1548k CAAR + Subrogation dans les droits du CIC {ancien 15 B0
préteur] & havtewr de 2 B39E emy.

+ Hypothégue de 22me rang de I'immeuble
situé d Aubervilliers (85787 Avenue Victor
Huga) & hauteur de T0A3E [y comipris Frais
smessoires de M)

SC1 ELRASIA OSED Priwilége de préteur de denierns 423
SC1 ELRASIA BrE Priwilépe de préteur de deniers a67
TRANSPLEX BANOUE POSTALE Hypeathé gue 1877
ZAIL CAISSE EPARGME Hypathégque conventicnnelle en premier rang 2577
ek sans concurnence [& hauvteur de SHaE).
Cautionnement personnel, solidaire et
indivisible de |a sodété EURASIA GROUPE [
hauteur de Shat]

|ELRAsIA GROUPE  [PALATINE 1414
STRA RIVERBIAMEK 5.4, - Cauticn solidaire de la société mere EURASIA £ 000
GROWPE 5.4

- Wypothégue portant sur 'ensemble

immohilier sis 13 Rue de la Division Ledesc et &
rue de Verdun, 93350 LE BOURGET.

HERALD LAMDESHAMNK SAAR - S0reté réelle immobiligre sur l'ersemble 3891
immohilier Blanc Mesnil

- Cessions de oréances Dailly

- Cauticn par EURASIA GROUPE & hautewr de
28, Shi

Tatal 47 984

5.4 Faits marquants sur I’exercice 2020.

e (Cession en date du 12 mai 2020 de I’ensemble immobilier détenu par sa filiale RIWA sis 51 rue de Verdun a
LA COURNEUVE, moyennant le prix de 7.000.000 €.

e (Cession en date du 12 mai 2020 de I’ensemble immobilier détenu par sa filiale CENTRE EURABAT sis 84
bld Félix Faure a AUBERVILLIERS aprés levée de I’option d’achat, moyennant le prix de 8.500.000 € HT.

e Cession en date du 30 octobre 2020 de I'ensemble immobilier détenu par la filiale TOUR DU FORUM d'une
surface de 2 245 métres carrés sur lequel est édifi¢ un immeuble a usage professionnel et un immeuble
commercial situé a Sarcelles pour un prix de 4.800.000 € HT.
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Au cours du 2nd semestre 2020, le groupe a procédé a la fusion absorption par transmission universelle de
patrimoine de ses filiales :

SNC CENTRE EURASIA
SC TOUR DU FORUM
SC RIWA

SC CENTRE EURABAT

O O O O

Le Groupe a procédé au remboursement anticipé du montant résiduel de son prét aupres de la Société Générale
et a obtenu un nouveau financement de 2.228 K€ pour une durée de 7 ans.

Le Groupe a également obtenu un financement auprés de RIVER BANK de 5.000.000 € sur 5 ans,
remboursable in fine.

5.5 Evénement importants survenus depuis le 31 décembre 2020

La société n'a pas connaissance des événements post cloture a I'exception de ceux liés a la crise COVID-19 qui
pourraient avoir un impact sur la valeur comptable et la liquidité de ses actifs, 1'évaluation de ses passifs et de
sa performance.

Dans le contexte évolutif actuel de la crise sanitaire, toutefois difficilement chiffrable a la date de rédaction de
la présente annexe aux comptes, il est difficile d'avoir une visibilité sur les impacts a moyen long terme.
Toutefois 1’analyse du Groupe ne laisse pas présager de remise en cause de la continuité d'exploitation de la
société pendant les 12 prochains mois.

5.6 Facteurs de risques

Les facteurs de risque auxquels est soumis le groupe EURASIA font 1'objet d'un chapitre dédié du présent
Rapport Annuel.

5.7 Information en matiére de recherche et de développement

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

INFORMATION SUR EURASIA GROUPE SA

6.1 Activité de la Société

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

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

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

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

Au niveau du Groupe, la Société a pour mission :

*La définition de la stratégie et son pilotage ;

*le développement et la maintenance des systémes d'information ;

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

*le suivi des encaissements client ;

*le suivi technique des opérations ;

+le contrdle financier budgétaire, la gestion des financements et engagements hors bilan, la communication

financiere et relations avec les investisseurs.

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

Forme Taux
Sociétés uridigue nMéthode consolidation dintéret

EURASIA GROUPE A holding 100, 0%
RIWwA SCI intégration globale 100, 0%
EURASIA SCI intégration globale 100, 0%
ZAIS SCI intégration globale 100, 0%
CORTEL SARL intégration globale 100, 0%
TRANSPLEX SARL intégration globale 100, 05
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI SA intégration globale 70,08
BONY (5CI devenue SMC) SNC intégration globale 69, 3%
BONY A SARL intégration globale 97,8%
DUBLIN sCl intégration globale 35,08
HD SCICY intégration globale 35,08
LE JARDIN DU BAILLY SNC intégration globale 70,05
GPIL SA mise en équivalence 50, 0%
Améthyste France SA mise en équivalence 50, 0%
Bwb Saphir SAS mise en équivalence 50,08
BnB Saphir sCl mise en équivalence 50, 086
5C1 135 rue des Cités sCl mise en équivalence 50, 086
EURASIA GESTION PATRIMOINE (ZEN) SARL intégration globale 100,05
100 Avenue Stalingrad SAS intégration globale 100, 0%
ICP Framnce SARL intégration globale 80,05
SCIFELIX SCI intégration globale 100, 0%
HOTEL EURASIA ORLY RUNGIS (HRG) SASU intégration globale 100, 0%
CEMTRE EURABAT SCI intégration globale 100, 0%
HOTEL EURASIA SASU intégration globale 100, 0%
HERALD SNC SNC intégration globale 100, 0%
HERALD BRAMSCHE SARL intégration globale 100, 0%
HERALD MESMIL SARL intégration globale 100, 0%
JIMEI ELROPE SCI intégration globale 100, 0%
SOCIETE DES TUBES DE MONTREUIL [5TM) A intégration globale 100, 0%
PAUL VAILLANT SCI mise en équivalence 50,0%
AREA IMMO SAS mise en équivalence 33,3%
FEELING STAR SARL non consolidée 50, 0%
BIOTIF SARL non consolidée 50, 0%
EURASIA TV SARL non consolidée 50, 0%
Entités fusionnées avec EFI au 31 décembre 2020

SMC Centre Eurasia SMNC intégration globale 70,00%
TOUR DU FORUM SCl Intégratmn EI ahale 100,008

EURASIA GROUPE est la maison mére juridique des sociétés consolidées.

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

mise en équivalence.
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6.3 L’activité de la Société au cours de I’exercice

Les comptes annuels de la SA EURASIA GROUPE, arrété au 31/12/2020, ont été établis conformément aux
régles 1égales francaises et selon les mémes principes et méthodes comptables que ceux retenus pour
I'établissement des comptes du précédent exercice.

6.3.1 Compte de résultat

Nature

31/12/2020 31/12/2018
Produits d’exploitation 24759 223 18 107 035
Résultat d’exploitation (2653 795) 1547 017
Résultat financier (1 497 966) 379 980
Résultat courant (4 151 761) 136 446 €
Résultat exceptionnel (8 089) 1 397 448
Résultat de ’exercice (5709 286) 4767753

L’exercice clos le 31 décembre 2020 a permis de générer un chiffre d’affaires hors taxe de 23 171 997 €,

contre 17 601 769 € pour I’exercice précédent, ce qui représente une hausse de 4,76 %.

+ Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit :

Exercice clos Exercice clos
Nature 31/12/2020 31/12/2019
Ventes de marchandises 8 885 899 199 751
Production vendue de
services 14 286 099 17 402 018
Total 23171 997 17 601 769

38




RAPPORT DE GESTION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION SUR LES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2020

v Les charges d'exploitation se décomposent de la maniére suivante

Nature
31/12/2020 31/12/2019
Autres achats et charges 13 752 078 13 160 393
externes
Impots et taxes 909 241 1311545
Salaires et traitements 340 019 439 928
Charges sociales 159 059 163 023
Dotation aux
amortissements sur 1373 733 1206 857
immobilisations
Dotation aux provisions
sur actif 2 646 208 1319835
circulant
Dotation pour risques et
charges 426 459 963 387
Charges diverses
de gestion 17 10319

Le total des charges d’exploitation s’¢leve a 27 413 018 € au 31 décembre 2020 contre 18 575 429 €, au 31 décembre
2019, soit une hausse de 14,57 %.

La perte d’exploitation s’établi a (2 653 795) €, contre (468394)€ au 31 décembre 2019.

v Les produits financiers

Nature 31/12/2020 31/12/2019 % Variation
Produits financiers 881 678 212 888 (67,08) %
Charges financiéres 2379 644 1522 908 (39,09) %

D'ou un résultat financier de (1 497 966) € au 31 décembre 2020 contre (1 310 020) € au 31 décembre 2019.

Le résultat courant avant impéts est porté a (4 151 761) € au 31 décembre 2020 contre (1 778 414) € au 31
décembre 2019.
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\ Les produits exceptionnels

Nature 31/12/2020 31/12/2019
Produits exceptionnels 74 926 1473223
Charges exceptionnelles 83014 4 492 291

D'ou un résultat exceptionnel de (8 089) € au 31 décembre 2020 contre (3 019 068) € au 31 décembre 2019.
L’impot sur les bénéfices est de 1 549 436 € contre un IS de 825 874 au 31 décembre 2019.

Le résultat net comptable se traduit par une perte de 5 709 286 € au 31 décembre 2020 contre une perte de
5623 356 € au 31 décembre 2019.

 Les créances

Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2020 a 8 366 384 € contre 1 477 173 € au 31
décembre 2019.

Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2020 a 3 435 948 € contre 3 195 290 €, au 31 décembre
2019.

v L’endettement

Le montant des dettes et emprunts aupreés des établissements de crédit s’est ¢levé au 31 décembre 2020 a
1 742 131 € contre 2 534 473 € au 31 décembre 2019.

Le montant des emprunts et dettes financiéres diverses s’est ¢levé au 31 décembre 2020 a 65 791 976 € contre
48323 800 € au 31 décembre 2019.

Les dettes fiscales et sociales se sont élevées au 31 décembre 20204 la somme de 906 970 € contre 3 290 522 € au 31
décembre 2019.
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Factures regues non réglées a la date de cloture de I'exercice dont le

terme est échu

1-30 jours

31-60 jours 61-90 jours >90 jours

Total
échu

1-30
jours

31-60
jours

61-90
jours

>90
jours

Total
échu

(A) Tranches de retard de paiement

Nbr de
factures

Montant TTC

7707 735

7707 735

% du total des
Achats

100

% du Chiffre
d'Affaires

100

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

Nbr de
factures

Montant TTC

(C) Délais de paiement de référence utilisés

\ Le délai de paiement des clients

terme est échu

Factures recues non réglées a la date de cloture de I'exercice dont le

1-30 jours 31-60 jours 61-90 jours > 90 jours

Total
échu

1-30
jours

31-60
jours

61-90
jours

>90
jours

Total
échu

(A) Tranches de retard de paiement

Nbr de
factures

Montant TTC

8366 384

8366 384

% du total des
Achats

100

% du Chiffre
d'Affaires

100
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(B) Factures exclues de (A) relatives a des dettes et créances litigieuses ou douteuses

Nbr de
factures

Montant TTC

(C) Délais de paiement de référence utilisés

6.4 Affectation du résultat

Nous vous proposons d’affecter le bénéfice de la maniére suivante :

- Perte de 'exercice : 5709 286 €
- Alaréserve légale : 0€
- Le solde au poste « report a nouveau » : 5709 286 €

6.5 Les dividendes
6.5.1 Paiement des dividendes

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

6.5.2 Les distributions antérieures

I1 est rappelé qu’il n’y a pas eu de distribution de dividendes au cours des exercices antérieurs.

6.6 Les charges non dédutibles fiscalement

Il y a des charges non déductibles fiscalement inscrites au bilan de I’exercice 2020 a hauteur de 75 241 €.

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

6.7.1 Evenement relatif au Conseil d’administration

Au niveau du Conseil d’ Administration, aucun €¢lément marquant, n’est a signaler sur I’exercice.
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6.7.2 Acquisition d’actifs par la SA EURASIA GROUPE
Aucune acquisition immobiliére faite par la SA EURASIA GROUPE mais prise de participation :
o 100% du capital EURASIA ASSET MANAGEMENT
o 100 % du capital PARASHOP
o Par I’intermédiaire de la SAS 100 STALINGRAD
= 27% de la SA SIPE
= 99% de ZAK
6.7.3 COVID -19

L’émergence et I’expansion du CORONAVIRUS (Covid-19), ont affecté 1’environnement économique
mondial.

S’agissant d’¢éléments nouveaux apparus en Janvier 2020 et non liés & des conditions existant a la date de
cloture, ils ne sont pas de nature a nécessiter un ajustement des comptes.

Les baisses d’activités constatées pendant la période de confinement se traduisent notamment par un
ralentissement de I’activité commerciale et un recouvrement plus difficile.

Ces éveénements n’entrainent pas, au jour d’arrété des comptes, un risque significatif sur la continuité
d’exploitation.

Compte tenu du caractere récent de 1’épidémie en cours et des mesures annoncées pour aider les entreprises, la
Société n’est pas en mesure d’apprécier I’impact sur son chiffre d’affaires.

6.8 Evénements important survenus depuis la cloture de I’exercice.

6.8.1 Evénements relatif au Conseil d’administration
Au niveau du Conseil d’ Administration, aucun ¢lément marquant, n’est a signaler depuis le début de I’exercice
2020.

6.8.2 Evénements au niveau de la structure
mise en place d'un financement obligataire flexible auprés d’Alpha Blue Ocean et de son fonds Global Tech
Opportunities, par émission réservée d'obligations convertibles d'un montant nominal maximal d'environ 15

ME sur 40 mois avec tirage d'une premicre tranche.

Mise en place d’un contrat de liquidité
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CHAPITRE 6

ARRETE DES COMPTES

Les administrateurs de la Société EURASIA GROUPE se sont réunis le 18 Mai 2021 pour arréter les comptes
sociaux annuels ci-aprés annexés.

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

Votre Conseil d’administration vous invite a adopter les résolutions qu’il soumet a votre vote.
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CHAPITRE 6
RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
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CHAPITRE 7
RAPPORT SPECIAL

DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
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EURASIA GROUPE SA

Société Anonyme
Au Capital de 8 000 000 €uros

28/34, rue Thomas Edison
92230 - GENNEVILLIERS

RAPPORT SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES
des
COMMISSAIRES AUX COMPTES

Sur les comptes annuels arrétés

Au 31 Décembre 2020

Cabinet BERNARD CARETTI
49A Rue Raoul BLANCHARD 59500 DOUAI
Membre de la Compagnie Régionale de DOUAI

Cabinet SAFIR AUDIT
49A Rue Raoul BLANCHARD 59500 DOUAI
Membre de la Compagnie Régionale de DOUAI



RAPPORT SUR LES CONVENTIONS
REGLEMENTEES

du
COMMISSAIRE AUX COMPTES
Sur I'exercice clos le 31/12/2020
dela
Société Anonyme

EURASIA GROUPE

Au Capital de 8.000.000 €uros

28 /34, rue Thomas Edison
92230 - GENNEVILLIERS

Présenté a
L’Assemblée Générale Ordinaire Annuelle
Statuant sur les comptes 2020

Aux actionnaires,

En notre qualité de Commissaires aux comptes de votre Société, nous vous présentons
notre rapport sur les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été
données, les caractéristiques et les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de I'intérét pour la
société des conventions dont nous avons été avisé ou que nous aurions découvertes a I’occasion de notre
mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher I'existence
d’autres conventions. Il vous appartient, selon les termes de I'article R 255-31 du code de commerce,
d’apprécier I'intérét qui s’attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

P

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations
prévues a l'article R 225-31 du code de commerce relatives a I'exécution, au cours de 1'exercice écouls,
des conventions déja approuvées par I'assemblée générale.

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



CONVENTIONS SOUMISES A L’ APPROBATION DE
L’ASSEMBLEE GENERALE

En application de l'article L 225-40 du code de commerce, nous avons été avisés des conventions
suivantes qui ont fait I'objet de I'autorisation préalable de votre conseil d’administration.

Convention avec BONY SAS

Avance consentie par EURASIA GROUPE a BONY SAS au 31/12/2020 : 11 000 euros

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de BONY SAS

Convention avec BWB SAPHIR

Avance consentie par EURASIA GROUPE a BWB SAPHIR au 31/12/2020 : 508 937.10 euros +700
euros de produits financiers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de la société BWB
SAPHIR.

Convention avec BNB SAPHIR

Les sommes dues par EURASIA GROUPE a BNB SAPHIR au 31/12/2020 s’élévent & 7 166 265.70
euros + 71 236 euros de charges financiéres

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de EURASIA GROUPE et de BNB SAPHIR.

Convention avec STM

EURASIA GROUPE est autorisée a étre co-débiteur de sa filiale STM aupres de RIVERBANKS qui
a consenti un contrat de crédit a STM de 5 000 000 euros.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la Société EURASIA GROUPE et de la Société
STM.

Convention avec BONYA

Eurasia Groupe se porte caution solidaire de la Société BONYA pour un emprunt de 2 228 000
euros réalisé aupres de la banque SOCIETE GENERALE.

Motif : Financement partiel d'un ensemble immobilier

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de la société BONYA.



Convention avec la Société BADICO

Autorisation donnée a Mr WANG pour le compte ’ EURASIA GROUPE , & signer une garantie
autonome de 555 195.50 euros & Mr et Mme COBBI pour faciliter le rachat de BADICO.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et futur gérant de la
Société BADICO.




CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR
L’ASSEMBLEE GENERALE

En application de I'article L-225-30 du code de commerce, nous avons été informés que I'éxécution des
conventions suivantes , déja approuvées par l'assemblée générale au cours d’exercices antérieurs, s’est
poursuivie au cours de I'exercice écoulé.

Convention avec HERALD BLANC MESNIL

Des produits financiers ont été facturés durant I'exercice 2019 par EURASIA GROUPE a Herald
Blanc Mesnil pour un montant de 50 420 euros. Cette somme est toujours due au 31,/12/2020.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la Sarl
HERALD BLANC MESNIL

Convention avec HERALD BRAMSCHE

Des produits financiers ont été facturés durant lexercice 2019 par EURASIA GROUPE a Herald
Bramsche pour un montant de 50 420 euros. Cette somme est toujours due au 31/12/2020..

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la Sarl
HERALD BRAMSCHE.

Convention avec STM

EURASIA GROUPE s’est porté caution solidaire des engagements pris par la Société STM. Il sagit
d’un emprunt de 5 000 000 d’euros aupres de Riverbank.

Motif : projet de promotion immobiliere sur des terrains que STM détient.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de EURASIA GROUPE et de STM.

Convention avec Monsieur LI

La somme prétée par Monsieur LI a la Société EURASIA GROUPE s’éléve a 846 241.29 euros au
31/12/2020.

Motif : réaliser des opérations immobilieres

Monsieur LI est actionnaire de la Société EURASIA GROUPE.



Convention avec la SCCV LANDY

Eurasia Groupe se porte caution solidaire de la Sccv Landy pour un emprunt de 1400 000 euros
réalisé aupres de la banque BESV.

Motif : Financement partiel d’un ensemble immobilier sis 2 rue du Port 93300 Aubervilliers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCCV
LANDY.

Convention avec la SCCV LANDY

Eurasia Groupe a recu de la Société CAPELLI une somme de 1 000 000 euros.

En garantie de la somme ainsi versée, la Société Sccv Landy accepte également de consentir au
profit de la Société Capelli une hypothéque d'un montant en principal de 1 000 000 euros, grevant les biens
immobiliers sis a Aubervilliers cadastrés section H numéros 159 et 160.

Motif : financement partiel de cet immeuble d’ Aubervilliers

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCCV
LANDY.

Convention avec la SA LES TUBES DE MONTREUIL

Eurasia Groupe a signé une promesse synallagmatique de cession d’actions de la Société
LES TUBES DE MONTREUIL. Pour garantir cette promesse, Eurasia Groupe a mis en place avec la SCI
RIWA un cautionnement avec promesse d’affectation hypothécaire.
Motif : garantir le rachat des actions de la SA LES TUBES DE MONTREUIL.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCI
RIWA.

Convention avec la Sarl SCARNA GROUPE

Eurasia groupe s’est portée caution des engagements pris par la Sarl SCARNA GROUPE
lors de la cession autorisée par le tribunal de la Société SCARNA CONSTRUCTION.
Motif : autoriser la cession définitive par le tribunal.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la Sarl
SCARNA GROUPE.




Convention avec la SA TUBES DE MONTREUIL

Les dettes dues par Eurasia Groupe a Sa Les Tubes de Montreuil au 31/12/2020 s’élévent
a 7207 872.02 euros + 52 335 euros de charges financiéres.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de la SA LES TUBES
DE MONTREUIL.

Convention avec la SCI FELIX

Eurasia Groupe s’est porté caution solidaire de la Société FELIX pour les emprunts réalisés par la Société
FELIX aupres de Bpi Financement ,Arkéa Banque Entreprise et institutionnels, Monte Paschi Banque et la
Banque Postale crédit Entreprises. Le montant du cautionnement s’éléve a 15 000 000 euros.

Motif : réhabilitation d’un ensemble immobilier 25 rue du Pont des Halles 8 CHEVILLY- LARUE (94550)

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et co- gérant de la SCI FELIX.

Convention avec la Société du 100 avenue de Stalingrad

Eurasia Groupe s’est porté caution solidaire de la Société du 100 Avenue de Stalingrad pour les emprunts
réalisés par la Société 100 Avenue de Stalingrad aupres de la banque Espirito Santo et de la Vénétie. Le
montant du cautionnement s’éléve a 8 000 000 euros.

Motif : réorganiser avec les banques les préts consentis a la Société du 100 Avenue de Stalingrad.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de la SAS 100 AVENUE DE
STALINGRAD.

Convention avec la SCI RUBIS

Eurasia Groupe s’est porté caution solidaire de la Sci Rubis pour les emprunts réalisés par la Sci Rubis
aupres de la banque Espirito Santo et de la Vénétie. Le montant du cautionnement s’éléve a 1 700 000
euros.

Motif : acquisition d'un ensemble immobilier sis a Goussainville (95190) 106, avenue de la gare et 1 rue
Gustave Eiffel.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE . La Société RUBIS est filiale
indirecte de SA GPIL dont EURASIA GROUPE détient 50% du capital

Convention avec la SNC HERALD BLANC MESNIL

Eurasia Groupe s’est porté caution solidaire de la Snc Herald Blanc Mesnil pour les emprunts réalisés par
la Snc Hérald Blanc Mesnil aupres de la banque Landesbank Saar. Le montant du cautionnement s’éléve a
28 500 000 euros.

Motif :restructurer un emprunt ayant servi a acquérir deux immeubles situés a Le Blanc Mesnil (93150) 192
Avenue Charles Floquet et 21 Rue de la Victoire.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de HERALD BLANC
MESNIL.



Convention avec la Société BANCEL

Eurasia Groupe s’est porté caution solidaire de la Société Bancel pour un contrat de factoring réalisé par la
Société Bancel auprés du CM- Cic Factor. Le montant du cautionnement s’éléve a 500 000 euros.
Motif : poursuivre le contrat de factoring.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant d’ EURASIA
BANCEL.

Conventions avec plusieurs sociétés du groupe

Une nouvelle convention de trésorerie a été signée le 29/12/2017 entre la Société Eurasia Groupe et les
Sociétés Efi, Icp France, Eurasia Bancel, Transplex, 100 Avenue de Stalingrad, Riwa, Sci Eurasia, Zais,
Cortel, Centre Eurabat, Herald Blanc Mesnil .

Motif : rationaliser et optimiser la trésorerie du Groupe

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE. 11 est Gérant ou Président des

sociétés Efi, Icp France, Eurasia Bancel, Transplex, 100 Avenue de Stalingrad,Riwa,Sci Eurasia, Zais, Cortel,
Centre Eurabat et Herald Blanc Mesnil.

Conventions avec CENTRE PAUL VAILLANT et JIMEI EUROPE

Une nouvelle convention de trésorerie a été signée le 29/12/2017 entre la Société Eurasia Groupe et les
Sociétés Centre Paul Vaillant et Jimei Europe.
Motif : rationaliser et optimiser la trésorerie du Groupe.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE..
La Société EURASIA GROUPE est actionnaire de CENTRE PAUL VAILLANT et JIMEI EUROPE.

Conventions avec HERALD BLANC MESNIL

Les sommes dues par Eurasia Groupe a Herald Blanc Mesnil au 31/12/2020 : 733 930.62 euros.
Des intéréts pour 9 402 euros au titre de 2020 ont été facturés.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant ' HERALD BLANC
MESNIL.

Convention avec EURASIA BANCEL

Avance consentie par Eurasia Groupe a Eurasia Bancel au 31/12/2020 : 2 500 000 euros.
Cette somme a été provisionnée en créance douteuse a hauteur de 1 725 000 euros ht au 31/12/2020.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant ' EURASIA BANCEL.

Convention avec SCI PAUL VAILLANT

Avance consentie par Eurasia Groupe a Sci Paul Vaillant au 31/12/2020 : 471 155.67 euros.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE. T T T

La Société EURASIA GROUPE est actionnaire de la SCI PAUL VAILLANT. ,‘ [



Convention avec la SAS EURASIA HOTEL

Les sommes dues par la Sas Eurasia Hotel au 31/12/2020 s’élévent a 986 908.42 euros + 12 235 euros de
produits financiers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et de la Sas EURASIA HOTEL.

Convention avec la SCI CENTRE EURABAT

Nantissement des 99 parts sociales de la sci Centre Eurabat au profit des sociétés Natixis Lease et Bpi
France. Eurasia Groupe est caution personnelle et solidaire de Centre Eurabat a hauteur de 6 350 000 euros.
Motif : acheter un immeuble 84 rue Félix Faure a Aubervilliers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCI CENTRE
EURABAT.

Convention avec la Société TRANSPLEX

Souscription par Eurasia Groupe d'un engagement de caution solidaire a hauteur de 5500 000 euros pour
sa filiale, la Société Transplex.
Motif : acheter un immeuble 57 rue de la Haie Coq a Aubervilliers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SARL
TRANSPLEX.

Convention avec la sci ZAIS

Apport a sci Zais de 100 parts sociales société Cortel détenues par Eurasia Groupe.
Motif : capitaliser la sci Zais a la demande de la banque pour disposer de financements complémentaires.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de SCI ZAIS et SARL
CORTEL.

Convention avec la sci ZAIS

Apport a sci Zais de 120 parts sociales sci Eurasia détenues par Eurasia Groupe.
Motif : capitaliser la sci Zais a la demande de la banque pour disposer de financements complémentaires.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de SCI ZAIS et SCI
EURASIA.



Convention avec la sas EURASIA HOTEL

Apport a sas Eurasia Hotel des parts sci Felix détenues 4 100% par Eurasia Groupe.

Motif : capitaliser la sas Eurasia Hotel 4 la demande de la banque pour disposer de financements
complémentaires

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE , co-gérant SCI FELIX et
Président d” EURASIA HOTEL.

Convention avec la sci ZAIS

Autorisation d’emprunt donnée a sci Zais pour 5 000 000 euros.

Motif : Refinancement charge fonciére et accompagnement travaux pour un terrain 15 rue Villebois
Mareuil a Aubervilliers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCI ZAIS.

Convention avec la société BONY

Autorisation de se porter caution solidaire de la Société Bony pour un emprunt de 8 500 000 euros et
autorisation de constituer la Société BonyA.
Motif : séparer les trois ensembles immobiliers de Bony a la demande des banques.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant des Sociétés BONY et
BONYA.

Convention avec la Sci CENTRE EURABAT

Les sommes dues par Eurasia Groupe a la sci Centre Eurabat au 31/12/2020 : 825 938 euros + 20 33 2euros
de produits financiers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de EURASIA GROUPE et gérant de la sci CENTRE
EURABAT.

Convention avec la sas HOTEL EURASIA ORLY RUNGIS

Avance consentie par Eurasia Groupe a la sas Hotel Eurasia Orly Rungis au 31/12/2020 : 46 071.38 euros +
444 euros de produits financiers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de EURASIA GROUPE et HOTEL EURASIA ORLY RUNGIS.



Convention avec la sci JIMEI EUROPE

Avance consentie par Eurasia Groupe a la sci Jimei Europe au 31/12/2020 : 3 130 718.09 euros + 10 780
euros de produits financiers.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de EURASIA GROUPE.
EURASIA GROUPE est actionnaire de JIMEI EUROPE.

Convention avec Monsieur WANG Hsueh Sheng :

Monsieur WANG Hsueh Sheng possede a la date du 31/12/2020 un compte courant qui s'éleve a
237 619.88 €uros.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président du conseil d’administration de la SA EURASIA GROUPE.

Convention avec la SARL CORTEL :

Le montant du a la SARL CORTEL au 31/12/2020 s’éléeve a 172172.10 €uros . 917 euros d'intérets de
compte courant seront dus a la SARL CORTEL

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SARL CORTEL.

Convention avec la SCI ZAIS :

Les sommes dues a SCI ZAIS au 31/12/2020 s’élévent a 4 395 607.40 euros + 46 598 euros d'interets de
compte courant.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCI ZAIS.

Convention avec Madame WANG Mei Hua :

Madame WANG Mei Hua posséde a la date du 31/12/2020 un compte courant qui s’éleve a 366 €uros.
Madame WANG Mei Hua est administrateur de la Société EURASIA GROUPE.

Convention avec Mademoiselle WANG Sandrine :

Mademoiselle WANG Sandrine posseéde a la date du 31/12/2020 un compte courant qui séleve a
29.761,30 €uros.

Mademoiselle WANG Sandrine est administrateur de la Société EURASIA GROUPE.




Convention avec la SAS 100 AVENUE STALINGRAD

Les avances consenties a la SAS 100 AVENUE STALINGRAD au 31 /12/2020 s’élévent a 252 531.54 €uros.
Des produits financiers pour un montant de 2 500 euros seront facturés sur cette avance.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et du 100 AVENUE
STALINGRAD.

Convention avec la SCI RIWA

Les dettes dues a la SCI RIWA au 31/12/2020 s’élévent a 5 942 450.13 €uros. Des chargess financieres
pour un montant de 42 338 euros seront dues sur ces dettes..

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et Gérant de la SCI RIWA.

Convention avec la SCI EURASIA

Les avances consenties a la SCI EURASIA au 31/12/2020 s’élévent & 623 390.64 €uros.
Des produits financiers pour un montant de 9 687 euros seront facturés.

Monsieur WANG Hsueh Sheng est Président de la SA EURASIA GROUPE et gérant de la SCI EURASIA.

Douai, le 2 juin 2021

Le Commissaire aux Comptes, Le Commissaire aux comptes
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Fait a AUBERVILLIERS
Le 20 Mai 2021
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