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TITRE 1 : ATTESTATION DU RAPPORT FINANCIER 

 
 

  



 

 

 3 

 
Personne responsable du Rapport Financier Annuel : 
 
Monsieur WANG Hsueh Sheng 
Président Directeur Général 
Et Président du Conseil d’Administration de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI 
 
 
Attestation : 
 
J'atteste, après avoir pris toute mesure raisonnable à cet effet, que les informations contenues dans le présent 
rapport financier annuel sont, à ma connaissance, conformes à la réalité et ne comportent pas d'omission de 
nature à en altérer la portée. J'atteste, à ma connaissance, que les comptes annuels et les comptes consolidés pour 
l’exercice clos le 31 décembre 2020 sont établis conformément aux normes comptables applicables et donnent 
une image fidèle du patrimoine, de la situation financière et du résultat de la société EURASIA FONCIERE 
INVESTISSEMENTS - EFI (ci-après la « Société ») et de l’ensemble des entreprises comprises dans la 
consolidation et que le rapport de gestion, ci-joint, présente un tableau fidèle de l'évolution des affaires, des 
résultats et de la situation financière 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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TITRE 2 : COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2020 
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TITRE 3 : RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES 

COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2020 
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BILAN ACTIF 

 
Actif 

Rubriques Montant brut Dépréciation Montant net N Montant net N-1 

Capital souscrit non appelé     

Frais d’établissement     

Frais de développement     

Concessions, brevets et droits similaires     

Fonds commercial     

Autres immobilisations incorporelles 650 000  650 000 650 000 
Avances et acomptes sur immobilisations 
incorporelles     

Terrains 780 000  780 000 780 000 
Constructions 1 820 000 499 994 1 320 006 1 411 006 
Installations techniques, matériel et outillage 
industriels 40 354 40 354   

Autres immobilisations corporelles 11 519 11 519   

Immobilisations en cours     

Avances et acomptes     

Participations évaluées selon la méthode de mise en 
équivalence     

Autres participations     

Créances rattachées à des participations 2 148 272 30 000 2 118 272 7 180 520 
Autres titres immobilisés 2 510 200  2 510 200 2 539 899 
Prêts     

Autres immobilisations financières     

Actif immobilisé 7 960 346 581 868 7 378 478 12 561 424 

Stocks de matières premières, d’approvisionnements     

Stocks d’en-cours de production de biens     

Stocks d’en-cours  production de services     

Stocks produits intermédiaires et finis     

Stock de marchandises 1 480 836  1 480 836  

Avances, acomptes versés sur commandes    500 
Créances clients et comptes rattachés 928 954 283 800 645 154 151 200 
Autres créances 14 260 684  14 260 684 7 157 742 
Capital souscrit et appelé, non versé     

Valeurs mobilières de placement 123 428 123 428   

Dont actions propres 123 428  123 428  

Disponibilités 114 651  114 651 161 272 
Charges constatées d’avance     

Actif circulant 16 908 552 407 228 16 501 324 7 470 715 

Frais d’émission d’emprunts à étaler     

Prime de remboursement des obligations     

Ecart de conversion (actif)     

TOTAL 24 868 898 989 096 23 879 802 20 032 139 
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BILAN PASSIF 

 

Passif 

Rubriques  Montant net N Montant net N-1 

Capital social ou individuel  676 673 676 673 
Dont versé  676 673  

Primes d’émission, de fusion, d’apport, …  3 957 492 1 003 591 
Ecarts de réévaluation  272 714 272 714 
Dont écart d’équivalence    

Réserve légale    

Réserves statutaires ou contractuelles    

Réserves réglementées    

Dont réserve spéciale des provisions pour fluctuation des cours    

Autres réserves    

Dont réserve relative à l’achat d’œuvres originales d’artistes vivants    

Report à nouveau  (3 674 382) (3 293 740) 
RESULTAT DE L’EXERCICE  7 514 703 (380 642) 
Subventions d’investissement    

Provisions réglementées    

Capitaux propres  8 747 200 (1 721 403) 

Produits des émissions de titres participatifs    

Avances conditionnées    

Autres fonds propres    

Provisions pour risques    

Provisions pour charges  94 743  

Provisions pour risques et charges  94 743  

Emprunts obligataires convertibles    

Autres emprunts obligataires    

Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit  156 376 244 373 
Emprunts et dettes financières divers  11 374 318 20 049 692 
Dont emprunts participatifs    

Avances et acomptes reçus sur commandes en cours    

Dettes fournisseurs et comptes rattachés  366 891 105 938 
Dettes fiscales et sociales  3 140 275 1 293 540 
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés   10 000 
Autres dettes   50 000 
Produits constatés d’avance    

Dettes  15 037 859 21 753 543 

Ecart de conversion (passif)    

TOTAL  23 879 802 20 032 139 
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DETAIL DU BILAN ACTIF 

 
 

Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 

Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 

Autres immobilisations incorporelles 650 000 650 000   
208 indemnite d ocupation Victoria 650 000 650 000   
      

Terrains 780 000 780 000   
211 Terrain studio victoria 780 000 780 000   
      

Constructions 1 320 006 1 411 006 (91 000) -6,45 
213 Construction Studio Victoria 1 820 000 1 820 000   

2813 Amortis victoria (499 994) (408 994) (91 000) -22,25 
      

Installations techniques, matériels et out. industriels     
2154 Matériels industriels 40 354  40 354  

2815 Installations,matériel et outillage 
industriels (40 354)  (40 354)  

      

Autres immobilisations corporelles     
2182 Matériel de transport 11 519  11 519  

28182 Amort mat transport (11 519)  (11 519)  
      

Créances rattachées à des participations 2 118 272 7 180 520 (5 062 248) -70,50 
26801 Ceéance AREA IMMO* 3 550 1 500 2 050 136,67 
26803 Créance Snc Tour Forum  2 981 900 (2 981 900) -100,00 
26805 JARDIN BAILLY CREANCE* 1 588 118 3 652 434 (2 064 316) -56,52 
26807 Créance SNC BONY* 307 873 544 685 (236 812) -43,48 
268808 Creances BONY A* 248 731  248 731  

2050.BC Valeur saisie (30 000)  (30 000)  
      

Autres titres immobilisés 2 510 200 2 539 899 (29 699) -1,17 
2611 Titre SNC CENTRE  EURASIA  99 999 (99 999) -100,00 
26116 Titre HD 50 000  50 000  

2612 Titre SNC BONY 20 000 19 800 200 1,01 
26121 Titre BONY A 200 200   

2613 Titre SCI DUBLIN 30 000 30 000   

2614 Titres JARDIN DU BAILLY 410 000 410 000   

2615 Titre ZEN REAL ESTATE 2 000 000 2 000 000   

2616 Titres Tour du Forum  9 900 (9 900) -100,00 
29613 Provision depreciation titre Dublin  (30 000) 30 000 100,00 
      

Actif immobilisé 7 378 478 12 561 425  (5 982 147) -41.26 

Stocks de marchandises 1 480 836  1 480 836  
3711 Centre Eurasia Commmune du Havre 1 354 196  1 354 196  

3712 Gpmh 126 640  126 640  
      

Avances et acomptes versés sur commandes  500 (500) -100,00 
4091 FOUNISSEUR ACOMPTE  500 (500) -100,00 
      

Clients et comptes rattachés 645 154 151 200 493 954 326,69 
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Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 

Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 

411DÉBITEURS 411Débiteurs 778 954  778 954  

4181 Filiales Fae Charges 150 000 151 200 (1 200) -0,79 

491 Provisions pour dépréciation des 
comptes de clients (283 800)  (283 800)  

      

Autres créances 14 260 684 7 157 742 7 102 941 99,23 
401DÉBITEURS 401Débiteurs 3 547  3 547  

445664 TVA Factures Frs dus Centre eurasia 32 013  32 013  

44567 Crédit de TVA à reporter 18 510 7 826 10 684 136,52 
445671 Credit Tva fusion Centre Eurasia 352 949  352 949  

44568 Complement Tva deductib 8 859  8 859  

44586 Tva sur Fnp 13 641 13 450 191 1,42 
445861 Tva Fnp Fusion 2 507  2 507  

455 EURASIA GROUPE* 13 812 223 7 136 466 6 675 757 93,54 
46711 SCCV T FOR prorata 16 435  16 435  
      

Valeurs mobilières de placement     
502 Actions propres 123 428 123 428   

5902 Prov deprec action propres (123 428) (123 428)   
      

Disponibilités 114 651 161 272 (46 621) -28,91 
5122 CIC 455 4 281 (3 826) -89,37 
5187 Intérêts courus à recevoir 114 196 156 991 (42 795) -27,26 
      

Actif circulant & charges constatées d'avance 16 501 324 7 470 715 9 030 610 120,88 

TOTAL GÉNÉRAL 23 879 802 20 032 139 3 847 663 19,21 
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DETAIL DU BILAN PASSIF 

 
 

Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
Capital social ou individuel 676 673 676 673   
1013 Capital souscrit - appelé,versé 676 673 676 673   
      

Primes d'émission, de fusion, d'apport, ... 3 957 492 1 003 591 2 953 901 294,33 
1041 Primes d'émission 990 000 990 000   

10411 Prime de fusion 2 953 901  2 953 901  

1043 Primes d'apport 13 591 13 591   
      

Ecarts de réévaluation 272 714 272 714   
1052 Ecart de réévaluation libre 272 714 272 714   
      

Report à nouveau (3 674 382) (3 293 740) (380 642) -11,56 
119 Report à nouveau (solde débiteur) (3 674 382) (3 293 740) (380 642) -11,56 
      

Résultat de l'exercice 7 514 703 (380 642) 7 895 345 2 074,22 

Capitaux propres 8 747 200 (1 721 403) 10 468 603 608,14 

Provisions pour charges 94 743  94 743  
158 Provision Loyer Propriétaire 94 743  94 743  
      

Provisions pour risques et charges 94 743  94 743  

Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit 156 376 244 373 (87 997) -36,01 
5125 Cic Centre Eurasia 10 674  10 674  

5186 Intérêts courus à payer 145 702 244 373 (98 671) -40,38 
      

Emprunts et dettes financières divers 11 374 318 20 049 692 (8 675 374) -43,27 
17104 Dettes Ratachée SCCV HD* 173 838 292 557 (118 719) -40,58 
17106 Dettes  Ratachée  ZEN REAL EGP* 8 215 383 8 550 286 (334 904) -3,92 
17107 Dettes Liées BONY A  51 467 (51 467) -100,00 
1711 Dettes liées SIC DUBLIN 43 701 43 701   

1712 CENTRE EURASIA*  8 130 925 (8 130 925) -100,00 
45501 MORGAN LEE 2 941 397 2 980 756 (39 359) -1,32 
      

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 366 891 105 938 260 953 246,33 
401CRÉDITEURS 401Créditeurs 270 001 25 238 244 763 969,84 

4081 F N P 81 847 80 700 1 147 1,42 
40811 Fnp Centre 13 243  13 243  

40812 Fnp Fusion Tour 1 800  1 800  
      

Dettes fiscales et sociales 3 140 275 1 293 540 1 846 735 142,77 
444 Etat - Impôts sur les bénéfices 1 645 831 1 229 166 416 665 33,90 
445512 Tva TOur Forum 953 350  953 350  

44558 Tva a reverser 25 200 1 439 23 761 1 651,22 
445581 Tva a reverser Centre Eurasia 13 293  13 293  
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Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
4457141 Tva sur du clts Centre Eurasia 129 826  129 826  

44587 Tva sur fae 25 000 25 200 (200) -0,79 
4486 Taxe foncière 39 138 37 735 1 403 3,72 
448601 Aful Fusion Centre 178 723  178 723  

448602 Taxe foncière Fusion Centre 129 914  129 914  
      

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés  10 000 (10 000) -100,00 
4042 Titres SCI DUBLIN  10 000 (10 000) -100,00 
      

Autres dettes  50 000 (50 000) -100,00 
4671 FASHION CENTER  50 000 (50 000) -100,00 
      

Total des dettes & comptes de régularisation 15 037 859 21 753 543 (6 715 683) -30,87 

TOTAL GÉNÉRAL 23 879 802 20 032 139 3 847 663 19,21 
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COMPTE DE RESULTAT 

 

Rubriques France Export Montant N Montant N-1 

Ventes de marchandises     

Production vendue de biens     

Production vendue de services 125 000  125 000 126 000 

Chiffre d’affaires net 125 000  125 000 126 000 

Production stockée     

Production immobilisée     

Subventions d’exploitation     

Reprise sur amortissements et provisions, transfert 
de charges     

Autres produits     

Produits d’exploitation 125 000 126 000 

Achats de marchandises (y compris droits de douane)     

Variations de stock (marchandises)     

Achats de matières premières et autres 
approvisionnements (y compris droits de douane)     

Variation de stock (matières premières et 
approvisionnements)     

Autres achats et charges externes   117 474 131 687 
Impôts, taxes et versements assimilés   35 580 39 642 
Salaires et traitements     

Charges sociales     

Dotations aux amortissements sur immobilisations   91 000 91 000 
Dotations aux provisions immobilisations     

Dotations aux provisions sur actif circulant     

Dotations aux provisions pour risques et charges     

Autres charges     

Charges d’exploitation 244 054 262 329 

RÉSULTAT D'EXPLOITATION (119 054) (136 329) 

Bénéfice attribué ou perte transférée     

Perte supportée ou bénéfice transféré     

Produits financiers de participation   114 196 156 991 
Produits des autres valeurs mobilières et créances de 
l’actif immobilisé     

Autres intérêts et produits assimilés   8 534 686  

Reprises sur provisions et transferts de charges     

Différences positives de change     

Produits nets sur cessions de valeurs mobilières de 
placement     

Produits financiers 8 648 882 156 991 

Dotations financières aux amortissements et 
provisions     

Intérêts et charges assimilées   586 947 244 373 
Différences négatives de change     
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Charges nettes sur cessions de valeurs mobilières de 
placement     

Charges financières 586 947 244 373 

RÉSULTAT FINANCIER 8 061 935 (87 382) 

RÉSULTAT COURANT AVANT IMPOTS 7 942 882 (223 711) 

Produits exceptionnels sur opérations de gestion   10 000 0 

Produits exceptionnels sur opérations en capital     

Reprises sur provisions et transferts de charges     

Produits exceptionnels 10 000 0 

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion   20 515 122 839 

Charges exceptionnelles sur opérations en capital   999  

Dotations exceptionnelles aux amortissements et 
provisions     

Charges exceptionnelles 21 514 122 839 

RÉSULTAT EXCEPTIONNEL (11 514) (122 839) 

Participation des salariés au résultat de l'entreprise   

Impôt sur les bénéfices 416 665 34 092 

TOTAL DES PRODUITS 8 783 883 282 991 

TOTAL DES CHARGES 1 269 180 663 634 

BÉNÉFICE OU PERTE 7 514 703 (380 642) 
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DETAIL DU COMPTE DE RESULTAT 

 
 

Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
Production vendue de services 125 000 126 000 (1 000) -0,79 
706 refacturation frais administration 126 000 116 875 9 125 7,81 

708 Fae Refacturation charges administrative (1 000) 9 125 (10 125) -110,96 
      

Chiffres d'affaires nets 125 000 126 000 (1 000) -0,79 

TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION 125 000 126 000 (1 000) -0,79 

Autres achats et charges externes 117 474 131 687 (14 214) -10,79 
6061 Fournitures non stockables (eau,énergie,...) 21 40 (19) -47,65 

6226 Honoraires 102 039 116 292 (14 253) -12,26 
6227 Frais d'actes et de contentieux 3 006 348 2 658 763,89 
6237 Publications 2 651 1 368 1 283 93,79 
627 Services bancaires et assimiles 9 757 13 640 (3 883) -28,47 
      

Impôts, taxes et versements assimilés 35 580 39 642 (4 062) -10,25 
63512 Taxe Foncière 35 580 38 957 (3 377) -8,67 
63513 CFE  685 (685) -100,00 
      

Amortissements des immobilisations 91 000 91 000   
68112 Dot amortis corporelles 91 000 91 000   
      

TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 244 054 262 329 (18 276) -6,97 

Résultat d'exploitation (119 054) (136 329) 17 276 12,67 

Produits financiers de participation 114 196 156 991 (42 795) -27,26 
7617 Revenus des créances rattachées à des 

participations 114 196 156 991 (42 795) -27,26 
      

Autres intérêts et produits assimilés 8 534 686  8 534 686  
7641 Produit Financiers Ran Centre Eurasia 8 534 686  8 534 686  
      

TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 8 648 882 156 991 8 491 891 5 409,16 

Intérêts et charges assimilées 586 947 244 373 342 574 140,18 
6615 Intérêts des comptes courants et des 

dépôts créditeurs 145 702 244 373 (98 671) -40,38 

6618 Charges financières Ran Tour Forum 441 245  441 245  
      

TOTAL DES CHARGES FINANCIERES 586 947 244 373 342 574 140,18 

Résultat financier 8 061 935 (87 382) 8 149 317 9 326,08 

Résultat courant avant impôts 7 942 882 (223 711) 8 166 593 3 650,50 

Produits exceptionnels sur opérations de gestion 10 000  10 000 2 777 786,11 
771 Profit execptionnelle 10 000  10 000 2 777 786,11 
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Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS 10 000  10 000 2 777 786,11 

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 20 515 122 839 (102 324) -83,30 

671 
Charges exceptionnelles sur opérations de 
gestion 500  500  

6712 Charges non déductibles 20 015 122 839 (102 824) -83,71 
      

Charges exceptionnelles sur opérations en capital 999  999  

6756 Immobilisations financières 999  999  
      

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES 21 514 122 839 (101 325) -82,49 

Résultat exceptionnel (11 514) (122 839) 111 325 90,63 

Impôts sur les bénéfices 416 665 34 092 382 573 1 122,18 

TOTAL DES PRODUITS 8 783 883 282 991 8 500 891 3 003,94 

TOTAL DES CHARGES 1 269 180 663 634 605 546 91,25 

BÉNÉFICE OU PERTE 7 514 703 (380 642) 7 895 345 2 074,22 
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PREGLES ET METHODES COMPTABLES  

(DECRET N°83-1020 DU 29-11-1983 ART 7,21 DEBUT24-1124-2 ET 24-3)  

ANNEXEE AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT 

Préambule  
 
Le bilan, avant répartition des résultats de l’exercice clos le 31 décembre 2020 présente un total de 23 879 802€  
 
Le bilan, avant répartition des résultats de l’exercice clos le 31 décembre 2019 présentait un total de 20 032 139 € 
 
Le compte de résultat de l’exercice de l’exercice clos le 31 décembre 2020  présenté sous forme de liste présente un 
bénéfice net comptable de 7 514 503 €  
 
Le compte de résultat de l’exercice de l’exercice clos le 31 décembre 2019  présenté sous forme de liste accusait  une 
perte nette comptable de 380 642€  
 
Principes comptable, méthode d’évaluation  
 
Les états financiers ont été établis en conformité avec le règlement ANC 2016-07 du 4 novembre 216 homologués par 
arrêté ministériel du 26 décembre 2016 
 
Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence, selon les hypothèses 
suivantes :  

- Continuité de l’exploitation  
- Permanence des méthodes comptables d’un exercice à l’autre  
- Indépendance de l’exercice  

 
Et conformément aux règles générales d’établissement et de présentations des comptes annuels  
 
La méthode de base retenue pour l’évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des coûts 
historiques  
 
Les méthodes d’évaluation utilisées concernent  

a) Les immobilisations corporelles  
b) Les participations, et les autres titres immobilisés  
c) Les provisions  

 
Conformément aux recommandations du Conseil de la comptabilité et de l’Ordre des Experts-Comptables  
 
Aucun changement n’est intervenu durant l’exercice écoulé, dans les méthodes d’évaluation et de présentation  
 

Informations complémentaires  
 
1-Présentation de la société et évènements importants  
 
La société EURASIA FONCIER INVESTISSEMENT (EFI) a pour objet social l’acquisition des droits et de biens 
immobiliers  
 
 
Pandémie de Covid-19 
 
La crise sanitaire liée au Covid-19 et la promulgation de l'état d'urgence sanitaire par la loi n° 2020-290 du 23 mars 2020 
constituent un événement majeur.  
 
Afin d'y faire face, la société a respecté sur l'ensemble de ses sites les consignes gouvernementales liées au confinement 
puis mis en place à compter de mi-mai les dispositifs adéquats lui permettant de mettre en œuvre les gestes barrières. 
 
Cette crise, qualifiée de pandémie, n’a pas entraîné de conséquences significatives concernant l’activité du groupe. 
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1-1 Evènement postérieurs à la date de clôture  
 
La société n’a pas connaissance d’événements post clôture à l’exception de ceux liés à la crise du Covid-19 qui pourraient 
avoir un impact sur la valeur comptable et la liquidité de ses actifs, l’évaluation de ses passifs et sa performance. 
 
Dans le contexte évolutif actuel de la crise sanitaire, ces risques sont toutefois difficilement chiffrables à la date de 
rédaction de la présente annexe aux comptes annuels et il est difficile d'avoir une visibilité sur les impacts à moyen et 
long terme. 
 
Toutefois, notre analyse ne laisse pas présager de remise en cause de la continuité d’exploitation de la société pendant 
les douze prochains mois. 
 
 
2-Immobilisartions financières  
 
Les titres de participations sont enregistrés à leur prix d’acquisition  
 
A la clôture de l’exercice, la valeur d’inventaire de chaque ligne de titres est déterminée sur la base des critères suivants :  

- Valeur des ensembles immobiliers estimée par des experts indépendants  
- Niveau de capitaux propres retraités  
- Capacité bénéficiaire mesurée sur l’excédent brut d’exploitation  

 
Une dépréciation est enregistrée quand la valeur d’inventaire est inférieure à son prix d’acquisition  
 
Le même principe est appliqué pour les créances liées à des participations  
 
3-Stock et en-cours   
 
Suite à la TUP de la société CENTRE EURASIA, la société EFI a repris les stocks d’une valeur de 1 480 836 € à l’actif du 
bilan. 
 
4-Créances et dettes  
 
Les créances et dettes sont valorisées à leur valeur nominale  
Les dettes en monnaie étrangère sont évaluées au cours du jour à la clôture de l’exercice  
Une provision pour dépréciation des créances est constatée au cas par cas lorsque la recouvrabilité de la créance est 
incertaine  
 
 
4- valeur mobilière de placement et disponibilité  
 
Au 31 décembre 2016, la société détient 14000 titres de ses propres actions inscrits au bilan pour une valeur de 123 428 
€, ces actions auto-détenues avaient fait l’objet d’une dépréciation à 100% au 20 décembre 2007, tenant compte de la 
dépréciation de l’actif à cette date 
 
Cette dépréciation a été maintenue au 31 décembre 2020 
 
 
5- Variation des capitaux propres  
 
Le résultat net comptable de l’exercice clos au 31 décembre 2019 a été affecté en report à nouveau, il n’y a pas eu 
d’opérations sur le capital réalisé au cours de l’exercice 2020 
 
Suite à la TUP des sociétés CENTRE EURASIA et TOUR DU FORUM dans EFI, il a été dégagé une prime de fusion.de 
2 953 801 €  
 
6- Honoraires des commissaires aux comptes  
 
Cf. annexe aux comptes consolidés  
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FAITS CARACTERISTIQUES  

Le poste Créance liées à des participations au 31 décembre 2020 est de 2 148 272 €   
Le poste Créance liées à des participations au 31 décembre 2019 était de 7 180 520 €    
 
Le poste Dettes rattachées à des participations au 31 décembre 2020 est de 8 432 922 €  
Le poste Dettes rattachées à des participations au 31 décembre 2019 était de 17 068 936 €  
 
Ces mouvements financiers ont été rémunérés en Intérêts à payer ou intérêt à recevoir au taux de 1% l’an au prorata temporis  
 
Le détail des dettes et créances liés à des participations est résumé dans le tableau ci-dessous   
 

Filiales   Année 2019    Année 2020   

        
  Créances  Dettes   Créances  Dettes  
SCCV HD    292 557    173 838 
ZEN REAL EGP    8 550 286    8 215 383 
BONY A    51 467  248 731   
SCI  DUBLIN    43 701    43 701 
CENTRE EURSASIA     8 130 925     
AREA IMMO  1 500    3  550   
TOUR DU FORUM   2 981 900       
 JARDIN DU  BAILLY  3 652 434    1 588 118   
SNC BONY  544 685    307 873   
           

Total   7 180 520 17 068 936  2 148 272 8 432 922 
 
Le compte courant de la société SA GROUPE EURASIA au 31 décembre 2020 est débiteur dans nos comptes pour un montant de 
13 812 223 € rémunéré au taux de 1% l’an au prorata temporis  
 
Au 31 décembre 2019 ledit poste était débiteur dans nos comptes pour un montant de 7 136 466 €  
 
Le compte courant de la société MORGAN LEE Investissement au 31 décembre 2020 est créditeur dans nos comptes pour un 
montant de 2 941 397 € rémunéré au taux de 2% l’an au prorata temporis  
 
Au 31 décembre 2019 ledit poste était créditeur dans nos comptes pour un montant de 2 980 755 €  
 
En date du 30 décembre 2020, la société EFI a absorbée sa filiale dénommée SNC CENTRE EURASIA  
 
Ladite absorption s’est traduit par un produit financier égal à la situation des capitaux propres de la SNC CENTRE EURASIA pour 
un montant 8 534 686 €, antérieurement imposée des bénéfices imposables de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT   
 
L’absorption de la SNC CENTRE EURASIA a dégagée un boni de fusion de 1 010 047 €  
 
 
En date du 30 décembre 2020, la société EFI a absorbée sa filiale dénommée SNC TOUR DU FORUM  
Ladite absorption s’est traduit par une charge financière égale à la situation des capitaux propres de la SNC TOUR DU FORUM 
pour un montant 441 245 €, antérieurement déduit des bénéfices imposable s de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENT   
 
L’absorption de la SNC TOUR DU FORUM a dégagée un boni de fusion de 1 943 853 €  
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ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DETTES 

 

Etat des créances 

Rubriques  Montant brut A 1 an au plus A plus d'1 an 

Créances rattachées à des participations  2 148 272  2 148 272 
Prêts     

Autres immobilisations financières     

Total de l'actif immobilisé  2 148 272  2 148 272 
Clients douteux ou litigieux     

Autres créances clients  928 954 150 000 778 953 

Sécurité sociale et autres organismes sociaux     

Etat – Impôts sur les bénéfices     

Etat – Taxe sur la valeur ajoutée  428 479 428 479  

Etat – Autres impôts, taxes et versements assimilés     

Etat – Divers     

Groupes et associés  13 812 223  13 812 223 
Débiteurs divers  19 982 19 982  

Total de l'actif circulant  15 189 637 192 458 14 591 176 
Charges constatées d'avance     

TOTAL  17 337 910 598 461  16 739 448 
     

Etat des dettes 

Rubriques Montant brut A 1 an au plus A plus d'1 an et 5 
ans au plus A plus de 5 ans 

Emprunts obligataires convertibles     

Autres emprunts obligataires     

Auprès des organismes de crédit :     

- à 1 an maximum à l'origine     

- à plus de 1 an à l'origine 156 376 156 376   

Emprunts et dettes financières divers 8 432 922  8 432 922  

Fournisseurs et comptes rattachés 366 891 366 891   

Personnel et comptes rattachés     

Sécurité sociale et autres organismes sociaux     

Impôts sur les bénéfices 1 645 831 1 645 831   

Taxe sur la valeur ajoutée 1 146 669 1 146 669   

Obligations cautionnées     

Autres impôts, taxes et assimilés 347 775 347 775   

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés     

Groupe et associés 2 941 397  2 941 397  

Autres dettes     

Dette représentative de titres empruntés ou remis en garantie     

Produits constatés d'avance     

TOTAL 15 037 859 3 663 541 11 374 318  
 
Nota benné  
 
La dette fiscale comprend l’impôt sur les sociétés pour l’exercice clos au 31 décembre 2018, d’un montant de 1 195 074 € non 
encore acquittée à ce jour   
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CHARGES A PAYER 

Montant des charges à payer inclus dans les postes de bilan suivants : 
 

Rubriques Montant 

Emprunts obligataires convertibles  

Autres emprunts obligataires  

Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit  

Emprunts et dettes financières divers  

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 96 890 
Dettes fiscales et sociales 347 775 
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés  

Disponibilités, charges à payer 145 702 
Autres dettes  

TOTAL 590 367 
 

CAPITAL SOCIAL 

 

Composition du capital social 

Catégories de parts ou d'actions En début 
d'exercice 

Créées  pendant 
l'exercice 

Remboursées  
pendant 

l'exercice 
A la clôture 

d'exercice 
Valeur  

nominale 

1- Actions ordinaires 67 667  348    67 667  348 
 

0.01 

2- Actions amorties      

3- Actions div. prioritaires (sans droit de vote)      

4- Actions préférentielles      

5- Parts sociales      

6- Certificats d'investissements      

TOTAL 67 667  348   67 667  348 0.01 

      
      

Parts des bénéficiaires (ou des fondateurs) 

Catégories Nombre Valeur  nominale Droits conférés 

1- Actions ordinaires    

2- Actions amorties    

3- Actions div. prioritaires (sans droit de vote)    

4- Actions préférentielles    

5- Parts sociales    

6- Certificats d'investissements    
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FILIALES ET PARTICIPATIONSFILIALES ET PARTICIPATIONS 

Filiales et 
participations  
détenues à plus de 
50% 

Capital social 
Réserves et 
report à 
nouveau 

% du 
capital 
détenu  

Valeur  
brute des 
titres 

Valeur 
nette des 
titres  

Prêt ou 
dettes 
consentie 

CA HT des 
filiales  

Résultat du 
dernier 
exercice clos  

SCI DUBLIN 1 500 42 201 50 30 000 0 -43 701 0  

SCI JARDIN DU 
BAILLY  1 000 --396 066 100 410 000 410 000 1 588 118 1 772 798 1 006 900 

SNC BONY 20 000 458 169 100 20 000 20 000 307 873 859 764 -91 039 

SCCV HD  100 000 569 100 50 50 000 50 000 -173 838 0 -108 714 

EURASIA 
GESTION 
PATRIMOINE 

2 000 000 6 287 256 100 2 000 000 2 000 000 -8 215 383 0 -367 829 

         
 
 
 

        

Filiales et 
participations  
détenues 
indirectement  

Capital social 
Réserves et 
report à 
nouveau 

% du 
capital 
détenu  

Valeur  
brute des 
titres 

Valeur 
nette des 
titres  

Prêt ou 
dettes 
consentie 

CA HT des 
filiales  

Résultat du 
dernier 
exercice clos  

         

SARL BONYA 7 994 500 16 268 99.75  
7 974 500   

 
7 974 500   248  731  754 763  -331 463 
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IMMOBILISATIONS 

 

Augmentations 

Rubriques  Valeur brute  début 
d'exercice 

Augmentations par 
réévaluation 

Acquisitions, 
apports, création, 

virements 
Frais d’établissement et de développement     

Autres immobilisations incorporelles  650 000   

Terrains  780 000   

Constructions sur sol propre  1 820 000   

Constructions sur sol d'autrui     

Constructions installations générales     

Installations techniques et outillage industriel    40 354 
Installations générales, agencements et divers     

Matériel de transport    11 519 
Matériel de bureau, informatique et mobilier     

Emballages récupérables et divers     

Immobilisations corporelles en cours     

Avances et acomptes     

Total des immobilisations corporelles  2 600 000  51 873 
Participations et mises en équivalence     

Autres participations  7 180 520   

Autres titres immobilisés  2 569 899   

Prêts et autres immobilisations financières     

Total des immobilisations financières  9 750 419   

TOTAL  13 000 419  51 873 
     

Diminutions 

Rubriques Diminutions par 
virement 

Diminutions par 
cessions mises 

hors-service 
Valeur brute fin 

d'exercice 
Réévaluations 

légales 

Frais d’établissement et de développement     

Autres immobilisations incorporelles   650 000  

Terrains   780 000  

Constructions sur sol propre   1 820 000  

Constructions sur sol d'autrui     

Constructions installations générales     

Installations techniques et outillage industriel   40 354  

Installations générales, agencements et divers     

Matériel de transport   11 519  

Matériel de bureau, informatique et mobilier     

Emballages récupérables et divers     

Immobilisations corporelles en cours     

Avances et acomptes     

Total des immobilisations corporelles   2 651 873  

Participations et mises en équivalence     

Autres participations  5 032 248 2 148 272  

Autres titres immobilisés  59 699 2 510 200  

Prêts et autres immobilisations financières     

Total des immobilisations financières  5 091 947 4 658 472  

TOTAL  5 091 947 7 960 346  
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AMORTISSEMENTS 

 

Situation et mouvements de l’exercice des amortissements techniques (ou venant en diminution de l’actif) 

Rubriques Montant début exercice Augmentations Dotations Diminutions Reprises Montant fin 
exercice 

Frais d’établissement et de développement     

Autres immobilisations incorporelles     

Terrains     

Constructions sur sol propre 408 994 91 000  499 994 
Constructions sur sol d'autrui     

Constructions inst. générales, agencements et aménagements 
des constructions     

Installations techniques, matériel et outillage industriels 40 354   40 354 
Inst générales, agencements et divers     

Matériel de transport 11 519   11 519 
Mat de bureau et informatique, mobilier     

Emballages récupérables et divers     

Total immobilisations corporelles 460 868 91 000  551 868 

TOTAL 460 868 91 000  551 868 
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Ventilation des mouvements affectant la provision pour amortissements dérogatoires 

 Dotations Reprises  

Rubriques Différentiel  de 
durée  et autres Mode  dégressif 

Amortissement  
fiscal 

exceptionnels 
Différentiel  de 

durée Mode  dégressif 
Amortissement  

fiscal  
exceptionnel 

Mouvement net 
amortissements  

à la fin de  
l’exercice 

Frais d’établissement et de développement        

Autres immobilisations incorporelles        

Terrains        

Constructions sur sol propre        

Constructions sur sol d'autrui        

Constructions installations gales        

Inst techniques et outil. indust.        

Inst gales, agencements et divers        

Matériel de transport        

Mat de bureau, infor. et mobilier        

Emballages récupérables et divers        

Total des ventilations immos.        

Frais d’acquisition de titres de participation        

TOTAL GÉNÉRAL        

TOTAL DES DOTATIONS  TOTAL DES REPRISES  DOTATIONS - REPRISES  

        
Mouvements de l’exercice affectant les charges réparties sur plusieurs exercices 

Rubriques Montant début exercice Augmentations Dotations Diminutions Reprises Montant fin 
exercice 

Frais d’émission d’emprunt à étaler     

Primes de remboursement des obligations     
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SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION 

 

Rubriques N % N-1 % Variation % 

Ventes de marchandises + Production 125 000 100% 126 000 100% (1 000) -1% 
Ventes de marchandises  0%  0%   

Transferts charges exploitation liées à la marge 
commerciale  0%  0%   

Coût d’achats des marchandises vendues  0%  0%   

Marge commerciale       

Production vendue 125 000 100% 126 000 100% (1 000) -1% 
Production stockée  0%  0%   

Production immobilisée  0%  0%   

Déstockage de production  0%  0%   

Production de l’exercice 125 000 100% 126 000 100% (1 000) -1% 

Transferts charges exploitation liées à la Valeur Ajoutée  0%  0%   

Consommation de l’exercice en provenance de tiers 117 474 94% 131 687 105% (14 214) -11% 

Valeur ajoutée 7 526 6% (5 687) -5% 13 214 -232% 

Subventions d’exploitation  0%  0%   

Transferts charges exploitation liées à l’E.B.E  0%  0%   

Impôts, taxes et versements assimilés 35 580 28% 39 642 31% (4 062) -10% 
Charges de personnel  0%  0%   

Excédent Brut d’Exploitation/ Insuffisance Brute 
d'Exploitation (28 054) -22% (45 329) -36% 17 276 -38% 

Reprise s/charges d’exploitation et transferts de charges  0%  0%   

Autres produits  0%  0%   

Dotations aux amortissements et provisions 91 000 73% 91 000 72%  0% 
Autres charges  0%  0%   

Résultat d’exploitation (119 054) -95% (136 329) -108% 17 276 -13% 

Quote part de résultat s/opérations faites en commun  0%  0%   

Produits financiers 8 648 882 6919% 156 991 125% 8 491 891 5409% 
Charges financières 586 947 470% 244 373 194% 342 574 140% 

Résultat courant avant impôts 7 942 882 6354% (223 711) -178% 8 166 593 -3651% 

Produits exceptionnels 10 000 8% 0 0% 10 000 2777786% 
Charges exceptionnelles 21 514 17% 122 839 97% (101 325) -82% 

Résultat exceptionnel (11 514) -9% (122 839) -97% 111 325 -91% 

Participation des salariés aux résultats de l’entreprise  0%  0%   

Impôts sur les bénéfices 416 665 333% 34 092 27% 382 573 1122% 

RÉSULTAT DE L’EXERCICE 7 514 703 6012% (380 642) -302% 7 895 345 -2074% 

Produits des cessions d’éléments d’actif  0%  0%   

Valeur comptable des éléments d’actif cédés 999 1%  0% 999  

Résultat net sur cessions (999) -1%  0% (999)  
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DETAIL DES SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION 

 
 

Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
Production vendue 125 000 126 000 (1 000) -0,79 
706 refacturation frais administration 126 000 116 875 9 125 7,81 

708 Fae Refacturation charges administrative (1 000) 9 125 (10 125) -110,96 
      

Production de l'exercice 125 000 126 000 (1 000) -0,79 

Consommation de l'exercice en provenance de tiers 117 474 131 687 (14 214) -10,79 
6061 Fournitures non stockables (eau,énergie,...) 21 40 (19) -47,65 

6226 Honoraires 102 039 116 292 (14 253) -12,26 
6227 Frais d'actes et de contentieux 3 006 348 2 658 763,89 
6237 Publications 2 651 1 368 1 283 93,79 
627 Services bancaires et assimiles 9 757 13 640 (3 883) -28,47 
      

Valeur ajoutée 7 526 (5 687) 13 214 232,33 

Impôts, taxes et versements assimilés 35 580 39 642 (4 062) -10,25 
63512 Taxe Foncière 35 580 38 957 (3 377) -8,67 
63513 CFE  685 (685) -100,00 
      
Exedent brut d'exploitation / Insufisance 
d'exploitation (28 054) (45 329) 17 276 38,11 

Dotations aux amortissements et aux provisions 91 000 91 000   
68112 Dot amortis corporelles 91 000 91 000   
      

Résultat d'exploitation (119 054) (136 329) 17 276 12,67 

Produits financiers 8 648 882 156 991 8 491 891 5 409,16 
7617 Revenus des créances rattachées à des 

participations 114 196 156 991 (42 795) -27,26 

7641 Produit Financiers Ran Centre Eurasia 8 534 686  8 534 686  
      

Charges financières 586 947 244 373 342 574 140,18 
6615 Intérêts des comptes courants et des 

dépôts créditeurs 145 702 244 373 (98 671) -40,38 

6618 Charges financières Ran Tour Forum 441 245  441 245  
      

Résultat courant avant impôts 7 942 882 (223 711) 8 166 593 3 650,50 

Produits exceptionnels 10 000  10 000 2 777 786,11 
771 Profit execptionnelle 10 000  10 000 2 777 786,11 
      

Charges exceptionnelles 21 514 122 839 (101 325) -82,49 
671 Charges exceptionnelles sur opérations de 

gestion 500  500  

6712 Charges non déductibles 20 015 122 839 (102 824) -83,71 
6756 Immobilisations financières 999  999  
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Rubriques 
01/01/2020 01/01/2019 Variation 
31/12/2020 31/12/2019 

12 12 Montant % 
      
      

Résultat exceptionnel (11 514) (122 839) 111 325 90,63 

Impôts sur les bénéfices 416 665 34 092 382 573 1 122,18 
695 provision pour is 416 665 34 092 382 573 1 122,18 
      

Résultat de l'exercice 7 514 703 (380 642) 7 895 345 2 074,22 

Valeur comptable des éléments d'actif cédés 999  999  
6756 Immobilisations financières 999  999  
      

Résultat net sur cession (999)  (999)  
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RESULTATS SUR LES 5 DERNIERS EXERCICES 

 

Rubriques N N-1 N-2 N-3 N-4 

Capital en fin d’exercice 
Capital Social 676 673 676 673 676 673 676 673 676 673 
Actions Ordinaires      

Actions prioritaires existantes      

Nombre maximal d’actions futures à créer      

Par conv. Obligation      

Par droit de souscription      

Opérations et résultats de l’exercice 
Chiffre d’affaires hors taxes 125 000 126 000 116 875 164 900 154 000 
Résultat avant impôts, participation et dotations aux 
amortissements et provisions 7 605 703 (289 642) (1 219 078) (81 350) (10 427) 

Impôts sur les bénéfices 416 665 34 092 1 086 431   

Participation salariés      

Résultat après impôts, participation et dotations aux 
amortissements et provisions 7 514 703 (380 642) (1 340 078) (172 350) (101 427) 

Résultat distribué      

Résultat par actions (en euros) 

Résultat après impôts, participation et avant dot. aux 
amortissements et provisions      

Résultat après impôts, participation et dotations aux 
amortissements et provisions      

Dividende par action 11.10 -.0.56 -1.98 -0.25 -0.15 

Résultat par actions (en euros) 
Effectif moyen des salariés employés      

Montant de la masse salariale      

Montant des sommes versées au titre des avantages sociaux 
(Sécurité sociale …)      
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TITRE 5 : RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES 
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RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE 
ANNUELLE D’APPROBATION DES COMPTES CLOS AU 31 DECEMBRE 2020 

 
 

Mesdames, Mesdemoiselles, Messieurs, 
 

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire Annuelle, conformément aux dispositions de la Loi et des 
statuts de notre société, à l’effet notamment, de vous rendre compte de la situation et de l’activité au 31 décembre 2020 
de la société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS (la « Société ») et du groupe EURASIA FONCIERE 
INVESTISSEMENTS (« Le Groupe ») et soumettre à votre approbation les comptes sociaux et les comptes consolidés 
du Groupe dudit exercice. 
 
Lors de l’assemblée, vous seront également présentés les rapports des Commissaires aux Comptes, généraux et 
spéciaux. 

 
Les rapports des Commissaires aux Comptes, le rapport de gestion ainsi que les comptes annuels et autres documents 
s’y rapportant ont été mis à votre disposition au siège social et sur le site de la Société dans les conditions et délais 
prévus par la loi, afin que vous puissiez en prendre connaissance. 
 
Enfin, les convocations prescrites vous ont été régulièrement adressées et les pièces et documents prévus par la 
règlementation en vigueur ont été tenus à votre disposition dans les délais légaux. 
 
Les comptes annuels comme les comptes consolidés ont été élaborés et présentés conformément aux règles générales 
applicables en la matière, dans le respect du principe de prudence, de continuité d’exploitation et de permanence des 
méthodes d’évaluation retenues. 
 
 
 
 
CHAPITRE 1 : LES COMTPES SOCIAUX DE LA SOCIETE EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS 
 
 

I. ACTIVITE DE LA SOCIETE EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS 
 
La société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS est une société anonyme de droit français à Conseil 
d'Administration. 
 
La société est immatriculée au Registre du Commerce de Paris et est cotée sur le compartiment C d’EURONEXT Paris. - 
Code ISIN FR0000061475- mnémonique: EFI 
 
La société EURASIA FONCIÈRE INVESTISSEMENTS - EFI (ci-après « EFI ») est une filiale de la société 
EURASIA GROUPE, elle-même spécialisée dans la gestion immobilière. 
 
EFI est une société foncière dont l'activité consiste en la détention et l'acquisition d'actifs immobiliers en vue de leur 
location ou de la réalisation d'opérations de promotion immobilière et/ou de marchand de biens. Cette activité est 
exercée indirectement au travers de sociétés de type sociétés civiles immobilières ou sociétés en nom collectif. 
 
EFI est dirigée par WANG Hsueh Sheng en qualité de Président du Conseil d’Administration et Directeur général. 
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II. ELEMENTS CHIFFRES RELATIFS AUX COMPTES ARRETES  
AU 31 DECEMBRE 2020. 

 
1. Les comptes sociaux de la SA EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI 

 
L’exercice clos le 31 décembre 2020 a permis la réalisation d’un chiffre d’affaires hors taxe de 125 000 €, contre  
126 000 € pour l’exercice précédent. 
 
√ Ce chiffre d’affaires est réparti comme suit : 
 

 
Nature 

Exercice clos 
31/12/2020 

Exercice clos 
31/12/2019 

Ventes de marchandises   

Production vendue de 
services 

125 000 € 126 000 € 

Gestion sociétés groupe   

Location entrepôts   

Location exonérée   

Travaux   

 
Total 125 000 € 126 000 € 

 
 

ɸ Les disponibilités de la société se sont élevées au 31 décembre 2020 à 114 651 € contre 161 272 €. 
au 31 décembre 2019. 

 
 
√ Les charges d'exploitation se décomposent de la manière suivante  
 

Nature 
31/12/2020 31/12/2019 

 
Autres achats et charges externes 

 
117 474 € 

 
131 687 € 

 
Impôts et taxes 

 
35 580 € 

 
39 642 € 

 
Salaires et traitements 

 
 

 
 

 
Charges sociales 

 
 

 
 

 
Dotation aux amortissements sur immo 
 

91 000 € 91 000 € 

 
Dotation aux provisions sur actif 
circulant 
 

  

 
Dotation aux provisions sur 
immobilisations 
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Le total des charges d’exploitation de l’exercice 2020 est de 244 054 € contre 262 329 €, au 31 décembre 2019. 
 
√ Le résultat d’exploitation au 31 décembre 2020 s’établi à (119 054) €, contre (136 329 €) au 31 décembre 2019. 
 
 

 √ Les produits financiers 
 

Nature 31/12/2020 31/12/2019 
 

Produits financiers 8 648 882 € 156 991 € 

 
Charges financières 586 947 € 244 373 € 

 
D'où un résultat financier de 8 061 935 € contre (87 382) € au 31 décembre 2019. 
  
Le résultat courant avant impôts est porté à 7 942 882 € contre 223 711) € au 31 décembre 2019. 

 
 

√ Les produits exceptionnels : 
 

Nature 31/12/2020 31/12/2019 
 

Produits exceptionnels 10 000 € -  € 

 
Charges exceptionnelles 21 514 € 122 839 € 

 
 
√ D'où un résultat exceptionnel de (11 514) € contre (122 839) €, au 31 décembre 2019. 
 
√ L’impôt sur les bénéfices est de 416 665 € contre 34 091 €, au 31 décembre 2019. 
 
√ Le résultat net comptable se traduit par un résultat de 7 514 703 € contre une perte de 380 642 € au 31 décembre 
2019. 
 

√ Créances 
 
Le poste « clients et comptes rattachés » s’est élevé au 31 décembre 2020 à 645 154 € contre 151 200 €, au 31 
décembre 2019. 
 
Le poste « autres créances » s’est élevé au 31 décembre 2020 à 14 260 684 € contre 7 157 742 €, au 31 décembre 
2019. 
 
 

√ Endettement 
 
Le montant des dettes et emprunts auprès des établissements de crédit s’est élevé au 31 décembre 2020 à  
156 376 € contre 244 373 €, au 31 décembre 2019. 
 
Le montant des emprunts et dettes financières diverses s’est élevé au 31 décembre 2020 à 11 374 318 € contre  
20 049 692 € au 31 décembre 2019. 
 
Les dettes fiscales et sociales se sont élevées au 31 décembre 2020 à la somme de 3 140 275 € contre 1 293 540 € au 
31 décembre 2019. 
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2. Délai de paiement des fournisseurs et client 
 

• Délai paiement fournisseurs 
 
 

  

          

  
Factures reçues non réglées à la date de clôture de l'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      366 891 366 891           

% du total des 
Achats 

          100             

% du Chiffre 
d'Affaires 

                 100             

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

Nbr de 
factures 

                         

Montant TTC                     

(C) Délais de paiement de référence utilisés               

 
 

• Délai paiement clients 
 
 

  

          

  
Factures reçues non réglées à la date de clôture de l'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      645 154 645 154           

% du total des 
Achats 

          100             

% du Chiffre 
d'Affaires 

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

Nbr de 
factures 

                         

Montant TTC                     

(C) Délais de paiement de référence utilisés               

 
3. L’affectation du résultat 

 
Après avoir constaté que les comptes sociaux de l’exercice clos le 31 décembre 2020 se soldent par un résultat de 
7 514 703 euros, il sera proposé de l’affecter en totalité au compte “Report à nouveau”. 
 
 

4. Le paiement des dividendes 
 
Il ne sera pas distribué de dividendes au cours de cet exercice.  
 
 

5. Les distributions antérieures 
 
Il est rappelé qu’il n’y a pas eu de distributions de dividendes au cours des exercices antérieurs. 
 
 

6. Les charges non déductibles fiscalement 
 
Il convient de noter une charge de 20 015 € non déductible au titre de l’exercice 2020 
 
 

7. Activité de la société en matière de recherche de et développement 
 
Eu égard à l’article L232-1 du code de commerce, nous vous informons que la Société n’a pas engagé de politique en 
matière de recherche et de développement au cours de l’exercice clos au 31 décembre 2020. 
 

8. Prise de participation et de contrôle 
 

Se référer au paragraphe : TITRE II, paragraphe 1 
 

 
9. L’actionnariat de la société 

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

 Actions Droits de vote 
 Nombre en % Nombre en % 
MORGAN LI INVESTISSMENT 20 188 756 29,84 40 077 512 29,84 
EURASIA GROUPE  47 367 163 70,00 93 034 326 70,00 
TOTAL des actions et droits 
de votes existants 

67 570 177 100,00 133 112 353 100,00 

 
À 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. 
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10. Place de cotation – Evolution du cours de bourse 
 

 
 

11. Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre public 
 

En application de l'article L 225-100-3 du Code de commerce, nous vous précisons ci-après les éléments susceptibles 
d'avoir une incidence en matière d'offre publique. 
 
Il n'existe pas de restriction statutaire à l'exercice des droits de vote. 
 
Un droit de vote double de celui conféré aux autres actions, eu égard à la quotité de capital social qu'elles représentent, 
est attribué à toutes les actions entièrement libérées pour lesquelles il sera justifié d'une inscription nominative depuis 
2 ans au moins au nom du même actionnaire. 
 
Il n'a été conclu aucun engagement de conservation des titres de la société dans le cadre des dispositions fiscales de 
faveur instituées par la loi dite "Loi Dutreil" du 1er août 2003. 
 
Il n'existe pas de titre comportant des droits de contrôle spéciaux. 
 
Il n'existe pas de mécanismes de contrôle prévu dans un éventuel système d'actionnariat du personnel avec des droits 
de contrôle qui ne sont pas exercés par ce dernier. 
 
Les règles de nomination et de révocation des membres du conseil d'administration sont les règles légales et 
statutaires. 
 
La modification des statuts de notre société se fait conformément aux dispositions légales et réglementaires. 
 
Il n'existe pas d'accord particulier prévoyant des indemnités en cas de cessation des fonctions de membres du conseil 
d'administration. 
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12. Les actions auto-contrôle 
 
Aucune société contrôlée par la Société ne détient une quelconque quotité de capital. 
 
 

13. Nombre d’actions propres achetées au cours de l’exercice 
 
La Société n’a pas racheté ses propres actions au cours de l’exercice 2020 
 
 

14. Délégations financières 
 
Aucune délégation financière n’a été délivrée ni exercée au cours de l’exercice 2020 
 
 

15. Les risques opérationnels juridiques et financiers 
 

a. Risques liés au non-renouvellement des baux 
 
Le Groupe ne peut exclure, qu’à l’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 considère 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 à échéance. 
 
 

b. Risques liés au non-paiement des loyers 
 
En présence d’un locataire en difficulté de paiement, le propriétaire doit faire face à 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 à l’impossibilité de récupérer les loyers dus, à la prise en charge des frais 
inhérents à 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 de loyers. 
Compte tenu de la politique de diversification de la société et du nombre important de locataire le taux d’impayé ne 
réduit pas la rentabilité de l’entreprise et n’impacte que faiblement le chiffre d’affaire. 
 
 

c. Risques liés à une crise sanitaire – Covid 19 
 
L’émergence et l’expansion du CORONAVIRUS (Covid-19), ont affecté l’environnement économique mondial. 
 
Toutefois eu égard aux éléments connus et ceux qui ont pû apparaitre depuis la clôture de l’exercice, il convient de 
préciser que la crise sanitaire a peu d’impact sur notre activité compte tenu du fait que la classe d’actif propriété du 
Groupe est très peu touché par la crise sanitaire. 
 
 

d. 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 à forte 
commercialité (Aubervilliers, La Courneuve, Stains, etc.) ou en province comme sur la commune de LE HAVRE et 
loués (ou sous loués) à de nombreuses sociétés après fractionnement de l’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-à-vis des clients. 
 
 

e. Risques de dépendances à certains bailleurs 
 
La Société maitrise la dépendance pouvant exister avec des bailleurs auprès desquels elle loue des actifs immobiliers. 
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f. Risques liés à 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 à d’autres sociétés foncières 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 à commercialiser les locaux susceptibles de devenir disponibles à 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 capacité commerciale pour d’autres acteurs de formuler des propositions concurrentes en 
termes de localisation et de rapport qualité-prix. 
 
 

g. Risques liés au non-respect par les locataires de leurs obligations 
 
Les mesures mises en œuvre par la Société pour s’assurer que les locataires satisfont et satisferont aux réglementations 
qui leurs sont applicables se décomposent comme suit : 

- Lors de la première mise en exploitation : Toutes les obligations sont stipulées au locataire par le bail. La 
Société conduit un processus de due diligence complet portant notamment sur le respect des différentes 
réglementations par le locataire. 

- En cours de vie de l’actif : Les attestations d’assurance des locataires sont exigées. Une veille réglementaire est 
assurée par la Société afin de s’informer de l’évolution des réglementations. Des visites aléatoires des actifs 
sont régulièrement effectuées afin d’identifier le cas échéant des manquements éventuels aux règlementations. 
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 FONCIÈRE 
INVESTISSEMENTS assure en outre des visites périodiques des immeubles (au moins une fois par an). 

 
 

h. Risques liés à la réglementation des baux et à leurs non-renouvellement 
 
La Société et son groupe devront se conformer à de multiples lois et règlements à savoir autorisations d’exploitations, 
règles sanitaires et de sécurité, règlementation environnementale, droit des baux, règlementation du travail, droit fiscal, 
droit des sociétés, et notamment les dispositions régissant les SIIC en cas d’option pour ce régime. Des évolutions du 
cadre règlementaire et/ou la perte d’avantages liés à un statut ou à une autorisation pourraient contraindre la Société et 
son groupe à 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 être impliqués dans des procédures judiciaires. 
 
De plus, les stipulations contractuelles relatives à la durée des baux, leur nullité, leur renouvellement et l’indexation 
des loyers peuvent être 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 de baux doivent être conclus pour des 
périodes minimales et l’éviction de locataires en cas de non-paiement des loyers peut être soumise à des délais 
importants. 
 
Toute modification de la règlementation applicable aux baux d’habitation professionnels ou commerciaux, en 
particulier relativement à leur durée, à l’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 financière. 
 
 

i. Risques liés à l’activité immobilière 
 
Ils regroupent les aléas liés aux obtentions d’autorisations d’exploitations commerciales et de permis de construire et à 
leurs recours éventuels, et également les risques opérationnels de la construction et de la commercialisation. Les 
projets d’investissements immobiliers doivent être soutenus par des dossiers préparatoires comprenant notamment une 
étude de marché, le programme commercial, la stratégie de financement, les prévisions de coût de revient et de marge, 
ces éléments devant être actualisés au fur et à mesure de l’avancement des projets. 
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Le Groupe est exposé au risque de variation de la valorisation de son patrimoine immobilier. Celle-ci est liée, d’une 
part, à ses relations avec ses partenaires opérationnels ou financiers et, d’autre part, à l’environnement économique, en 
particulier : liquidité des actifs, valeurs locatives, taux d’intérêt, taux de capitalisation, quotité et conditions des 
financements. 
 
Le Groupe est ainsi dépendant de la qualité des prestations fournies par ses partenaires ainsi que de leur situation 
financière. L’analyse approfondie des investissements immobiliers, quel que soit leur degré de maturité, peut conduire 
le cas échéant à modifier la stratégie de développement ou l’horizon d’investissement. 
 
Dans le cadre d’éventuelles cessions immobilières, le Groupe peut être amené à fournir des garanties usuelles, d’actif 
et de passif et des garanties locatives 
 
 

j. Risque de taux d’intérêts 
 
Dans le cas ou EFI ou l’une de ses filiales conclut des emprunts bancaires à taux, elle n’est pas sujette à un risque de 
taux d’intérêt. 
 
 

k. Risque 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. 
 
 

l. Assurance et couverture de risques 
 
L’ensemble des actifs détenus par la Société est assuré et bénéficie de polices adaptées aux caractéristiques propres de 
chaque actif. Ces assurances sont souscrites par chaque entité propriétaire. 
 
Pour la plupart des risques, la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a signé les clauses de 
renonciation à 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. 
 
 

m. Risque de liquidité 
 
Les actifs immobiliers étant par essence peu liquide, les sociétés du Groupe EURASIA FONCIERE 
INVESTISSEMENTS propriétaires, pourraient, en présence notamment d’une conjoncture économique dégradée, ne 
pas être en mesure de céder rapidement et dans des conditions satisfaisantes les actifs immobiliers qu’elles 
détiendraient, si elles souhaitaient procéder à de telles cessions. 
 
Il est précisé qu’il n’existe pas d’instrument de couverture. 
 
 

n. Risque sur la valeur des immeubles de placement 
 
Les conditions du marché immobilier peuvent avoir une incidence sur la juste valeur des immeubles de placement. 
 
Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d’actifs immobiliers e du fait 
que les experts immobiliers utilisent leurs évaluations des données non publiques comme les états locatifs, les jutes 
valeurs des immeubles de placement ont été classés en niveau 3 selon les critères retenus par IFRS 13. 
 
Conformément à IFRS 13, des données suivantes ont impacté la juste valeur des immeubles de placement : 
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 Taux de rendement des surfaces louées Loyer en € / m² 
Max 8,53% 255 
Min 6,41% 48 
Moy. pondérée 7,27% 95,92 

 
Ainsi, si le taux de rendement théorique augmentait de 50bp, la juste valeur des immeubles de placement serait réduite 
de 928 k€. 
 
 

o. Risque lié aux respects des ratios financiers. 
 
L’emprunt auprès de la Banque de SAAR souscrit par la SCI BONY au cours de l’exercice comporte un engagement 
du respect de deux ratios : 

- Ratio DSCR qui doit être supérieur ou égale à 170% - Ce ration est le résultat des loyers HT et HC devant être 
obtenus de l’exploitation divisé du montant total des sommes qui seraient exigibles au titre du Prêt, en ce 
compris les intérêts et amortissement de la période. 

- Ratio LTV qui ne doit pas excéder 58% - Ce ratio correspond, à une date donnée, au rapport entre, d’une part, 
l’encours du prêt et, d’autre parts, la valeur de l’actif immobilier détenu par BONY et donné en garantie. 
 

 
16. Valeur et principe d’action 

 
La Direction Générale d'EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS rappelle régulièrement aux managers du 
Groupe les valeurs de celui-ci et explicite les principes d'action à mener à l'égard des clients, des actionnaires, des 
collaborateurs, des fournisseurs et des concurrents, ainsi qu'à l'égard de l'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 périodiquement relayée par 
l'ensemble de la ligne managériale auprès des équipes. 
 
Les principes et règles de déontologie boursière font l'objet d'un rappel régulier destiné à mobiliser l'attention des 
collaborateurs et des administrateurs du Groupe sur les principes et règles en vigueur en la matière 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"). 
 
 

17. Dispositif du contrôle interne 
 
Les dispositifs du contrôle interne sont développés au sein du rapport du contrôle interne 2020. 
 
Il n’y a pas de modification depuis l’exercice précédent. 
 
Ainsi, plus généralement, la Société EFI s’adosse que les équipes opérationnelles de la SA EURASIA GROUPE tant 
les services financiers, juridiques et comptables. 
 
Elle s’appuie aussi sur les compétences externes qu’elle emploie, notamment celle du Cabinet GESTIA 
COMPTABLE pour l’établissement des comptes sociaux et de la Société AURAFI pour la l’établissement des 
comptes consolidés. 
 
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS a adopté également les procédures de contrôle interne pour : 

- Le processus de gestion locative 
- Le processus de contrôle interne au niveau opérationnel 
- Le processus de reporting 
- Le processus de contrôle de dépenses 
- Le processus de conservation des actifs 
- Le processus d’audit et de suivi juridique 
- Le processus de prise en compte des risques liés à l’activité de la société et son statut de société cotée 
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18. Procédure spécifique du contrôle interne relatif à l’élaboration et au traitement de 

l’information comptable et financière 
 
Cette procédure est détaillée au sein du rapport du contrôle 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. 

 
 

19. Procédure de gestion des risques 
 

La Société met en œuvre des processus de dispositifs de surveillance et de maîtrise de ses risques, adaptés à son activité, 
ses moyens et son organisation.  

La Société recourt notamment à l’assistance de plusieurs experts extérieurs garantissant à la fois l’expertise et 
l’indépendance indispensables à la maîtrise des risques. 

 
 

20. Prêt inter-entreprise 
 
Nous vous indiquons que la Société n’a consenti aucun prêt entrant dans le cadre du dispositif prévu aux articles L511-
6 , 3 bis et suivants du Code monétaire et Financier. 
 
 

21. Sanctions pour pratiques anticoncurrentielles. 
 
Nous vous informons que la Société n’a fait l’objet d’aucune sanction telle que visée à l’article L462-2, I, al.5 du Code 
de Commerce 
 
 
 
 

22. Liste des mandats sociaux.  
 

 

 
NOM 

 
Durée du mandat 

Fonction 
principale exercée 
dans la 
Société 

Principaux mandats et fonctions 
exercés en dehors de la Société au 
cours des cinq dernières années 

 
 
 
 
 
M. WANG 
Hsueh Sheng 

 
 
 
 
Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Président du 
Conseil 
d’administration – 
Directeur Général 

Président Directeur Général de la 
société EURASIA GROUPE 
jusqu’au 30 Juin 2017 
 
A compter du 30 Juin 2017 : 
Président du Conseil 
d’Administration  
 
 
Président ou Gérant des sociétés 
suivantes : BONY SAS, SARL BONY 
A, SNC BONY, SC CENTRE 
EURASIA, SARL CORTEL, SA 
COSMOD PARIS, SA EAM, SARL 
EGP, SA EURASIA LOCATION, SA 
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EURASIA MEDIA GROUP, SA 
EURASIA MEDITECH, SA 
EURASIA MINFOUND GROUP, 
SA EURASIA PARASHOP, SA 
EURASIA TV, SCI FAMILI LI, SC 
FONDS INVESTISSEMENT BG, 
SC HD, SNC HERALD BLANC 
MESNIL, SA EURASIA HOTEL 
ORLY RUNGIS, SARL ICP, SARL 
JIMEI EUROPE, SARL 
MINFOUND EURASIA GROUP, 
SC RIWA, SCCV VILLA VITELLE, 
SCCV RESIDENCE EIFFEL, SCI 
EURASIA, SCI ZAK, SA 100 
STALINGRAD, SA SOCIETE DES 
TUBES DE MONTREUIL, SC 
TOUR DU FORUM, SARL 
TRANSPLEX, SA ZA 
IMMOBILERE STANNOISE 
 
 

 
Mme WANG 
Meihua 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

 
 
Administrateur 

 
Administrateur d’EURASIA 
GROUPE 

 
 
Mlle Sandrine 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 13.09.2019, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2024 

 
 
Administrateur 

 
Administrateur d’EURASIA 
GOUPE 

M. Chun 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

Administrateur Aucun mandat 

M. Ken 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

Administrateur  Aucun mandat 

 
 
 

 
23. Perspectives. 

  
Le groupe entend poursuivre sa politique de développement de son activité de promotion immobilière. 
 
Les programmes de construction en cours se sont achevés en décembre 2020 
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24. Social 
  

Au 31 Décembre 2020, la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS – EFI n’emploie pas de personnel. 
 
 

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

26. Evènements marquants depuis la clôture de l’exercice. 
 

Les opérations sur les contrôles fiscaux, portant sur la vérification de la comptabilité des exercices 2016 et 2017 ont 
conclu, postérieurement à la clôture de l’exercice que les déficits reportables étaient justifiés. 
Les rehaussements proposés initialement par l’administration fiscale ont été abandonnés. 
 

 
27. Conventions réglementées 

 
Aucune convention réglementée ne sera soumise cette année à l’approbation de la prochaine assemblée générale. 
  
 

28. Impact social et environnemental 
 
EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS s’est engagé, en accord avec ses filiales et partenaires, à prendre les 
problématiques environnementales en compte dans la conception de ses projets. 
 
Cet engagement pour un développement durable se traduit par la définition d’objectifs visant à : 
 

- concevoir et construire en vue d’une meilleure qualité de vie et dans le respect des standards et normes les 
plus rigoureuses ; 

- participer à la réduction des impacts environnementaux des ouvrages bâtis, notamment dans le domaine de 
l’énergie. 

 
À ce titre, EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS soutient ses partenaires promoteurs, constructeurs dans leur 
démarche de Haute Qualité Environnementale dite « HQE ». 
 
Cette démarche ambitieuse doit être enclenchée dès la conception des projets en imaginant des espaces de vie bien 
insérés dans leur environnement architectural et leur patrimoine historique. 
 
L’impact de l’activité d’EURASIA GROUPE est analysé en annexe, dans le rapport social et environnemental 
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CHAPITRE II  : LES COMTPES CONSOLIDES DE LA SOCIETE EURASIA FONCIERE 
INVESTISSEMENT 
 
 

I. Patrimoine au 31 Décembre 2020 
 

Au 31 Décembre 2020, la Société EFI détenait les actifs suivants : 

 99,99% du capital de la société SNC CENTRE EURASIA (ci-après « CENTRE EURASIA ») qui détient : 
 
 le CENTRE EURASIA, complexe immobilier de stockage situé au Havre; 

 
 50 % du capital de la SCCV HD qui est propriétaire de trois immeubles d’habitation comprenant 29 

logements à Bagnolet (93) quartier de la Noue.   
 

 99% du capital de la SNC BONY qui détient : 
 
 Un ensemble immobilier commercial avenue Victor Hugo à Aubervilliers d’une surface de 8.040 m² ; 
 

 97,75% de la SARL BONY A, laquelle détient : 
 
 Un terrain d’une surface 15.100 m² sur lequel est édifié un immeuble à usage professionnel, industriel 

et commercial ainsi qu’une maison à usage d’habitation comportant 4 logements, situés 19, rue Louis 
Armand 77330 Ozoir-la-Ferrière, moyennant un prix d’acquisition de 3.350.000€. La totalité de 
l’ensemble immobilier est actuellement louée ; 

 
 Un immeuble situé avenue Louis Blériot à La Courneuve d’une surface de 14.370 m². 

 
 33,33% de la SCI DU QUAI LUCIEN LEFRANC qui est propriétaire d’un terrain de 1.844 m² situé à 

Aubervilliers sur lequel est édifié un immeuble professionnel de 12 cellules commercialisées. 
 
 

 100% du capital de la SCI TOUR DU FORUM qui détient : 
 

 Un terrain d’une surface 2.245 m² sur lequel sont édifiés un immeuble à usage professionnel, et un immeuble 
commercial , situés 2, avenue du 8 mai 1945, Sarcelles (95200), moyennant un prix d’acquisition de 
2.700.000€. 

 
Nota : les 10% du capital sont détenus par la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE 
 

 50% du capital de la SCI DUBLIN qui ne possède plus d’immeuble 
 

 100% du capital de la SNC « Les jardins du Bailly » qui est propriétaire : 
 
 D’un terrain à bâtir situé à Saint Denis (93000) sur lequel elle édifié un immeuble en VEFA de 22 logements.  
 Une propriété bâtie située sur le territoire de la commune de SAINT-VRAIN (Essonne) et le territoire de la 

commune d’ITTEVILLE (Essonne), séparée par la rivière « La Juine », comprenant un bâtiment à usage de 
restaurant, un bâtiment à usage d’habitation, un bâtiment à usage de bureaux, des boxes à chevaux, une aire 
de parking et le terrain alentour 
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 100% du capital de la SARL EURASIA GESTION PATRIMOINE, laquelle est : 
 
 Propriétaire de 33,33% des parts sociales de la SARL AREA IMMO 
 
  

II. Analyse de l’activité  
 
Le chiffre d’affaires consolidé de la période s’établit à 8 585 k€ au 31 décembre 2020 contre 3 973 k€ au 31 décembre 
2019 
 
Ce chiffre d’affaires est ventilé comme suit : 
 

 31/12/2020 31/12/2019 
Revenus locatifs 1 706 k€ 1 898 k€ 
Vente programme VEFA 6 879 k€ 2 075 k€ 

 
 
 

1. Activité de promotion et vente immobilière 
 

Les stocks immobiliers s’élèvent au 31 décembre 2020 à 4 219 K€ contre 7 278 K€ au 31 décembre 2019. 
 

 
e n m i l l i e rs d 'e uro s 

 
Valeur brute au 

31/12/2020 

 
Provisions 
31/12/2020 

 
Valeur nette au 

31/12/2020 

 
Valeur nette au 

31/12/2019 
stocks immobiliers 4 219 0 8 751 7 278 
Total des stocks 4 219 0 8 751 7 278 

 
Le stock représente le coût historique des bâtiments ainsi que l’ensemble des coûts rattachés détenus par les différentes 
structures.  
 
Le stock représente le coût historique des bâtiments ainsi que l’ensemble des coûts rattachés détenus par : 

 
- La Société Civile de Construction Vente H.D. à Bagnolet, quartier de la Noue ; 
- La SNC « Les jardins du Bailly » à Saint-Denis et à Saint Vrain ; 
- La SNC BONY 
- La SNC CENTRE EURASIA sur le site du Havre 

 
Les variations des stocks entre le 1er janvier et le 31 décembre 2020 s’analyse comme suit : 
 

 

 SNC CENTRE 
EURASIA 

SNC BONY H.D. TOUR DU 
FORUM 

Jardins du 
Bailly 

Total 

Stocks au 31/12/2019 1 420 84 89 2 781 4 376 8 751 
+ Variation de périmètre      0 

-4 531 + Variation nette stocks 61   -2 781 -1 811 
Stocks au 31/12/2020 1 481 84 89 0 2 565 4 219 
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2. Principales données chiffrées – en K€ 
 
 

 
En milliers d’€uros 

 
31/12/2020 31/12/2019 

 
Total bilan 

 
55 161 

 
54 152 

 
Total des capitaux 
propres (part du 

groupe) 

 
28 907 

 
25 925 

 
Total passif non 

courant 

 
17 008 

 
17 267 

 
Produit des activités 

ordinaires 

 
8 585 

 
3 973 

 
Résultat opérationnel 

 
3 548 

 
969 

 
Résultat avant impôt 

 
3 485 

 
2 026 

 
Résultat net part de la 

Société mère 

 
2 982 

 
1 566 

 
Résultat par action 
(67.667.348 actions) 

 
0.04 

 

 
0.02 

 
 
 

3. Evolution des immeubles de placement 
 
EFI est directement propriétaire de tous ses immeubles de placement et n’a pas recours à des contrats de location-
financement 
 
La valeur de ses immeubles de placement est identique à celle du 31/12/2019 à 30 674 K€  
 
 
 

III. Faits marquants intervenus au cours de l’exercice 2020 
 
Le Groupe a procédé à la cession de : 
 

• De l’ensemble immobilier détenu par sa filiale TOUR DU FORUM à SARCELLES en 
date du 30 octobre 2020, moyennant la somme de 4.800.000 € HT 

 
Au cours du second semestre 2020, le groupe a procédé à la transmission universelle de patrimoine de deux de ses 
filiales à savoir la SCN CENTRE EURASIA et la SNC TOUR DU FORUM 
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IV. Endettement et trésorerie du groupe 

 
 

1.  Endettement 
 
Il est précisé qu’au cours de l’exercice 2020, le groupe a procédé au remboursement anticipé du montant résiduel des 
on prêt auprès de la SG et a obtenu un nouveau financement de 2 228 K€ pour une durée de 7 années. 
 
L’analyse de l’endettement peut être résumée dans les tableaux ci-après : 
 
 
Ventilation des dettes financières entre passifs courants et non courants 
 
 

 
En milliers d’€ 

Solde 
31/12/2020 

Partie 
non 

courante 

Dont entre 
1 

et 5 ans 

Dont + 
5 ans 

Partie 
courante 

 
Emprunts bancaires 10 336 9 439 8 386 1 053 897 

Contrats location 
financement      

Concours bancaires 100    100 
Comptes courants 2 941 2 941 2 941   
Dépôt de garantie 257 257 257   
Autres dettes financières 59    59 
Total des dettes financières 13 694 12 638 11 584 1 053 1 056 

 
L’échéance de la partie courante des dettes financières est à moins d’un an. 
 
 
Autres passifs 
 

 
En milliers d’€ 

Solde 
31/12/2020 

Partie 
non 

courante 

Dont entre 
1 

et 5ans 

Dont + 
5ans 

Partie 
courante 

Dettes sociales & fiscales 5 336 0 0 0 5 336 
Dettes sur acquisition 
immeubles de placement 206 0 0 0 206 

Dettes sur opérations VEFA 0 0 0 0 0 
Autres dettes 710 0 0 0 710 
Produits constatés d’avance 143 0 0 0 143 
Total des autres passifs 6 394 0 0 0 6 394 

 
 
 
Analyse des passifs financiers et non financiers 
 

 
En milliers d’€ 

Catégorie 
 

Coût 
amorti 

Juste 
valeur en 
K propres 

Juste 
valeur 

en 
résultat 

Total 

Dettes financières CA 10 336   10 336 
Fournisseurs CA 1 165   1 165 
Autres dettes CA 6 384   6 384 
Total des autres passifs   17 885 0 0 17 885 
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2. Trésorerie 
 
La trésorerie du Groupe au 31 Décembre 2020, s’analyse ainsi 
 
 

Détail de la trésorerie en 
milliers d’euros           31/12/2020 31/12/2019 

   
Banque actif 250 54 
Banque passif 100 49 
Total  150 5 

 
 

 
CHAPITRE III  : ARRETE DES COMPES 
 
 
 
Les administrateurs de la Société EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS se sont réunis le 30 Avril 2021 pour 
arrêter les comptes sociaux annuels ci-après annexés. 

 
Vos Commissaires aux comptes relate dans son rapport général, l’accomplissement de sa mission.  
 
Votre Conseil d’administration vous invite à adopter les résolutions qu’il soumet à votre vote. 
 
 
 

 

Fait à Paris, 
  
Le 30 Avril 2021 
 
 

Le Président 
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TITRE 7 : RAPPORT SPECIAL DES COMMISSAIRES AUX COMPTES  
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TITRE 8 : RAPPORT SUR LA PRESIDENCE 

 ET LE CONTROLE INTERNE  
 

 

 

Mesdames, Messieurs les actionnaires,  

En application des dispositions de l’article L. 225-37, al. 6 du Code de commerce, il vous est rendu compte, aux termes 
du présent rapport, de la composition, des conditions de préparation et d’organisation des travaux du Conseil 
d’administration de EURASIA FONCIERE INVESTISSEMENTS - EFI (Titre 1) ainsi que des procédures de contrôle 
interne et de gestion des risques mises en place par et au sein de la Société au cours de l’exercice clos le 31 décembre 
2020.  

Ce rapport vous présente également les informations et renseignements énumérés aux alinéas 7, 8 et 9 de l’article L. 
225-37 du Code de commerce. 

Il est précisé que ce rapport a été élaboré par le Président du Conseil d’administration préalablement à sa présentation 
au Conseil lors de la réunion du 30 avril 2021 au cours de laquelle il a été approuvé. 
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CHAPITRE 1 – COMPOSITION, CONDITIONS DE PREPARATION ET D’ORGANISATION DES 
TRAVAUX DU CONSEIL 

 

I- COMPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION 
 

La composition du Conseil d’administration à la date du présent rapport est la suivante : 

 
 

 
NOM 

 
Durée du mandat 

Fonction 
principale exercée 
dans la 
Société 

Principaux mandats et fonctions 
exercés en dehors de la Société au 
cours des cinq dernières années 

 
 
 
 
 
M. WANG 
Hsueh Sheng 

 
 
 
 
Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Président du 
Conseil 
d’administration – 
Directeur Général 

Président Directeur Général de la 
société EURASIA GROUPE 
jusqu’au 30 Juin 2017 
 
A compter du 30 Juin 2017 : 
Président du Conseil 
d’Administration  
 
 
Président ou Gérant des sociétés 
suivantes : BONY SAS, SARL BONY 
A, SNC BONY, SC CENTRE 
EURASIA, SARL CORTEL, SA 
COSMOD PARIS, SA EAM, SARL 
EGP, SA EURASIA LOCATION, SA 
EURASIA MEDIA GROUP, SA 
EURASIA MEDITECH, SA 
EURASIA MINFOUND GROUP, 
SA EURASIA PARASHOP, SA 
EURASIA TV, SCI FAMILI LI, SC 
FONDS INVESTISSEMENT BG, 
SC HD, SNC HERALD BLANC 
MESNIL, SA EURASIA HOTEL 
ORLY RUNGIS, SARL ICP, SARL 
JIMEI EUROPE, SARL 
MINFOUND EURASIA GROUP, 
SC RIWA, SCCV VILLA VITELLE, 
SCCV RESIDENCE EIFFEL, SCI 
EURASIA, SCI ZAK, SA 100 
STALINGRAD, SA SOCIETE DES 
TUBES DE MONTREUIL, SC 
TOUR DU FORUM, SARL 
TRANSPLEX, SA ZA 
IMMOBILERE STANNOISE 
 
 

 
Mme WANG 
Meihua 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

 
 
Administrateur 

 
Administrateur d’EURASIA 
GROUPE 
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Mlle Sandrine 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 13.09.2019, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2024 

 
 
Administrateur 

 
Administrateur d’EURASIA 
GOUPE 

M. Chun 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

Administrateur Aucun mandat 

M. Ken 
WANG 

Mandat renouvelé par l’AGO 
du 30.06.2018, pour une durée 
de six années, soit jusqu’à 
l’Assemblée Générale statuant 
sur les comptes de l’exercice 
clos le 31 décembre 2023 

Administrateur  Aucun mandat 

 
 
 

Les fonctions exercées par ces personnes dans d’autres sociétés au cours de l’exercice clos le 31 décembre2020 sont 
les suivantes : 
 

Noms et prénoms ou 
dénomination sociale du 

membre 

Autres mandats et fonctions exercés dans d’autres sociétés au cours de 
l’exercice écoulé 

Melle Sandrine WANG Administrateur de la société EURASIA GROUPE SA, KID’S DISTRIBUTION 

M. WANG Hsueh Sheng Président Directeur Général de la société EURASIA GROUPE  
Président ou Gérant des sociétés suivantes : BONY SAS, SARL BONY A, 
SNC BONY, SC CENTRE EURASIA, SARL CORTEL, SA COSMOD 
PARIS, SA EAM, SARL EGP, SA EURASIA LOCATION, SA EURASIA 
MEDIA GROUP, SA EURASIA MEDITECH, SA EURASIA MINFOUND 
GROUP, SA EURASIA PARASHOP, SA EURASIA TV, SCI FAMILI LI, SC 
FONDS INVESTISSEMENT BG, SC HD, SNC HERALD BLANC MESNIL, 
SA EURASIA HOTEL ORLY RUNGIS, SARL ICP, SARL JIMEI EUROPE, 
SARL MINFOUND EURASIA GROUP, SC RIWA, SCCV VILLA VITELLE, 
SCCV RESIDENCE EIFFEL, SCI EURASIA, SCI ZAK, SA 100 
STALINGRAD, SA SOCIETE DES TUBES DE MONTREUIL, SC TOUR 
DU FORUM, SARL TRANSPLEX, SA ZA IMMOBILERE STANNOISE 
 

Mme WANG Meihua Administrateur de la société EURASIA GROUPE SA 

 

M. Chun HUANG 

(Administrateur indépendant) 

Gérant ELIANT CAPITAL SARL, MTL INDEX SARL 

 

Au regard des dispositions légales, aucun administrateur n’est en situation de cumul de mandat. 
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II- CONDITIONS DE PREPARATION ET D’ORGANISATION DES TRAVAUX DU   CONSEIL 
 

 Missions du Conseil d’administration 
 

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

Sous réserve des pouvoirs expressément attribués aux assemblées d'actionnaires et dans la limite de l'objet social, il se 
saisit de toute question intéressant la bonne marche de la Société et règle par ses délibérations les affaires qui la 
concernent. 

Le Conseil d’administration procède aux contrôles et vérifications qu'il juge opportuns. 

 

 Convocation des administrateurs 
 

Les administrateurs ont été convoqués conformément à l’article 14 des statuts de la Société. 

 

 

 Information des administrateurs 
 

Préalablement aux réunions du Conseil, les administrateurs reçoivent les documents nécessaires en fonction de l'ordre du jour. 
 
Hors séances du Conseil, les membres reçoivent régulièrement toutes les informations importantes concernant la Société que 
le Président Directeur Général juge utile de leur communiquer. 
 

 

 Comités spécialisés mis en place au sein du Conseil d’administration  
 

Le Comité  d’audit a été mis en place, par décision du Conseil d’Administration en date du  28 Décembre 2017, 
conformément à l’article  L 823-19, II-1° à 7° du Code de commerce, et ce afin de : 

− Suivre le processus d'élaboration de l'information financière et, le cas échéant, formuler des recommandations pour 
en garantir l'intégrité ; 

− Suivre l'efficacité des systèmes de contrôle interne et de gestion des risques, ainsi que, le cas échéant, de l'audit 
interne, en ce qui concerne les procédures relatives à l'élaboration et au traitement de l'information comptable et 
financière, sans qu'il soit porté atteinte à son indépendance ; 

− Emettre une recommandation au conseil d'administration sur les commissaires aux comptes proposés à la 
désignation par l'assemblée générale et émettre une recommandation à ce conseil lorsque le renouvellement du 
mandat du ou des commissaires est envisagé ; 

− Suivre la réalisation par le commissaire aux comptes de sa mission et tenir compte des constatations et conclusions 
du H3C consécutives aux contrôles réalisés par lui  ; 

− S'assurer du respect par le commissaire aux comptes des conditions d'indépendance (art. L 822-11 s.) ; le cas échéant, 
prendre les mesures nécessaires) ; 

− Approuver la fourniture des services autres que la certification des comptes  ; 
− Rendre compte régulièrement au conseil d'administration de l'exercice de ses missions ; 
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− Rendre également compte à cet organe des résultats de la mission de certification des comptes, de la manière dont 
cette mission a contribué à l'intégrité de l'information financière et du rôle qu'il a joué dans ce processus et l'informer 
sans délai de toute difficulté rencontrée. 

 

Au cours de ce même conseil d’Administration, ont été nommé, compte tenu de leur compétences particulières en 
matière financière et comptable, en qualité de membres pour la durée de leur mandant d’administrateur :  

− Monsieur Ken WANG 
− Monsieur Chun HUANG, en qualité de Président et membre indépendant. 

 

 

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

Le Conseil d’administration se réunit sur convocation de son Président aussi souvent que l’intérêt de la Société l’exige. 
Les réunions se tiennent au lieu indiqué dans la convocation. 

 

Le Conseil d’administration est un organe collégial, ses délibérations engagent l’ensemble de ses membres. 
 
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 règlement intérieur les règles générales de son fonctionnement. 
 
 
 Confidentialité des informations 
 

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

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 à 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 Conseil 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 à 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 plénière à 3 reprises avec un taux de 
participation moyen de 75%. 
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 Comptes rendus de séances 
 

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

Les copies ou extraits de ces procès-verbaux à produire auprès de tous tiers et administrations sont certifiés par le 
Président, par le Directeur Général ou par tout délégué mandataire dûment habilité à 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 même par les actes du Directeur 
Général qui ne relèvent pas de l'objet social, à 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 à 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 règlements, aucune limitation particulière n’a été apportée par le 
Conseil d’administration aux pouvoirs du Directeur Général. 

 

 

III. ARRETE DES COMPTES 

 

Le Conseil d’administration a examiné et arrêté les comptes sociaux et les comptes consolidés au 31 décembre 2020. Il 
a également arrêté les rapport et résolutions qui seront soumis à l’Assemblée générale ordinaire du 25 Juin 2021 

Compte tenu des questions inscrites à l’ordre du jour du Conseil d’administration du 30 avril 2021, les Commissaires 
aux Comptes ont été invités à participer à cette réunion.  

Le Conseil d’administration a pris connaissance de l’activité du groupe ainsi que de l’état de l’endettement et des 
financements disponibles de la Société. 

Le Conseil d’administration a également et régulièrement été informé de l’activité de la Société et de ses filiales. 
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TITRE 9 : RAPPORT SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL 
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