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L e mot du Président

Chers Actionnaires,

L'année 2008 a été pour notre société une annékafeentale malgré une conjoncture économique gsii s'e
fortement détériorée.

Fin 2007, FONCIERE SEPRIC était une société autalage 305.000 € qui possédait 8.346 m2 de surfaces
commerciales.

Au 31 décembre 2008, FONCIERE SEPRIC est deveneisariété dotée d’'un capital de 43.324.710 €. Elle
posséde un patrimoine homogene de 82 unités conalesrdoutes situées dans des «retail parks »,
totalisant 72.705 m?2 pour une valeur locative d& €. Depuis le 19 décembre 2008, notre fonciéte es
cotée sur le Compartiment C d’Euronext Paris etpteradopter le régime SIIC au cours du second semes
20009.

Désormais, notre fonciére est en « ordre de marguwr affronter un environnement économique dééta
asseoir son positionnement sur le segment toupttnactif des « Retail Parks ». Au nom de toutguipe

de FONCIERE SEPRIC, je tiens a vous remercier pganterét et la confiance que vous nous avez
témoignés en faisant de notre introduction en us succes, en dépit du contexte économique Que n
connaissons.

Dans un premier temps, la crise financiere n'a aiurg impact limité sur le marché des béatiments
commerciaux. Nous avions alors comme référendéealeh immobilier des années 1990 a 1995 qui s'était
soldé par des problemes sérieux pour les promoteais des opportunités certaines pour les inwgesiis.

La brutale accélération de cette crise au courdetnier trimestre 2008 a provoqué une disparitioasg
totale des liquidités bancaires.

Les impacts sur notre marché ont été tres différsaton le niveau considéré. Nous continuons afioéaré
d’'un taux d’occupation proche de 100% et nos loyensété trés régulierement payés en 2008. Led reta
parks constituent un segment peu cyclique et régana la problématique de pouvoir d'achat des mesag
Nos clients n’ont donc que peu ressenti les effetl baisse de la consommation des ménages. &mcres,

le marché de l'investissement a été quasiment étpap manque de financement. Seules les transaction
initiées depuis un certain délai ont abouti. Leambre s'est donc considérablement réduit Hts@mestre
2008 par rapport au"2semestre 2007. En raison du faible nombre dedctioss et de leur manque de
représentativité, les taux de capitalisation @dipour expertiser les batiments commerciaux amerfent
augmenté, impactant négativement les réévaluatienqstrimoine sur notre secteur.

Dans cette conjoncture, notre introduction en bmans mois de décembre 2008 nous a permis d’aecroit
notre notoriété aupres des différents opératenvestisseurs, intermédiaires, vendeurs, compléiast les
relations de confiance et de proximité que nousetamons avec les principales enseignes présentes
France.

Notre stratégie est claire : une croissance régufiar le long terme, en restant concentré suersgigment
d’activité, celui des surfaces commerciales périglés, et en poursuivant une politique financgnedente
dans un esprit de partenariat durable avec nastglie



Notre stratégie s’appuie sur 27 ans d’expertisda &éingue expérience de nos équipes dans le denain
I'immobilier commercial en périphérie de ville. Metproximité avec le Groupe SEPRIC nous permet
d’avoir accés, de maniere privilégiée a des oppids d'investissement et nous assure un dévelopmem
régulier de notre parc immobilier. Nous bénéficipas ailleurs d’une structure financiére solide.

La croissance réguliere et la récurrence de natsb-iow opérationnel nous permettent donc d’emésa
'avenir avec sérénité et confiance. Lors de natteoduction en bourse, nous avions annoncé unctibje
annuel d’accroissement de 15M€ de notre portegedithctifs. L'acquisition, au mois de janvier demide

4 unités commerciales a BOURG EN BRESSE pour untambtors droits de 11,3 M€ nous conforte dans
notre capacité a atteindre cet objectif.

Philippe VERGELY
Président Directeur Général



Chapitre 1 — Attestation du responsable du rapport financier annuel

« J'atteste, a ma connaissance, que les comptdsetainlis conformément aux normes
comptables applicables et donnent une image fidelepatrimoine, de la situation
financiére et du résultat de la société et de lianble des entreprises comprises dans la
consolidation, et que le rapport de gestion figuran Chapitre 2 ci-apres présente un
tableau fidele de I'évolution des affaires, deauttzs et de la situation financiere de la
société et de I'ensemble des entreprises compdars la consolidation ainsi qu’'une
description des principaux risques et incertitudegquels elles sont confrontées. »

Fait a Boulogne,

Le 29 Avril 2009

Philippe VERGELY
Président Directeur Général
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Chapitre2— Rapport de gestion a I'assemblée générale ordinaire et
extraordinaire du 11 juin 2009

Chers actionnaires,

Nous vous avons réunis en assemblée générale énaipp des statuts et des dispositions du Code de
commerce afin notamment de vous rendre compteadevité de la Société au cours de l'exercice tdos
31/12/2008, des résultats de cette activité, desppetives d'avenir et soumettre a votre approtdgidilan

et les comptes annuels dudit exercice, de renaukalgorisation donnée au conseil d’acheter etdverpar

la société ses propres actions, de renouvelerofimation donnée au conseil de réduire le capital o
d’augmenter le capital avec suppression du dro@fépentiel, d'inclure dans les statuts une clause
d’identification des détenteurs de titres, de niedifa date de cléture de I'exercice social et deisv
proposer des projets de fusions simplifiées aveeaioes filiales.

Les convocations prescrites par la loi vous ontréggilierement adressées et tous les documenigagtsp
prévus par la réglementation en vigueur ont étés@nvotre disposition dans les délais impartis.

1 MODALITE D'EXERCICE DE LA DIRECTION GENERALE

Conformément a l'article R 225-102 du Code de cormoejenous vous indiqguons que votre Conseil
d'administration a procédé au choix de l'une des deodalités d'exercice de la Direction Généraévipes
a l'article L 225-51-1 du Code de commerce.

Le Conseil a décidé d'opter pour le cumul des fonstde Président du Conseil d’Administration et de
Directeur Général. En conséquence Monsieur PhilipfilRGELY assume sous sa responsabilité la
Direction Générale de la Sociéte.

En application de l'article 19 des statuts, cetteision a été prise jusqu’a I'expiration des fomesi du
Président du Conseil d’administration.

Sauf modification du mode d'exercice de la Diracti®énérale, la présente indication ne sera passeepr
dans les rapports ultérieurs.

2 SITUATION ET ACTIVITE DE LA SOCIETE AU COURS DE L' EXERCICE ECOULE

Votre société se positionne comme une fonciére re puexclusivement dédiée a linvestissement et
I'exploitation d’immeubles & usage de commerceyrselkes critéres bien établis :

- Acquisition de murs de commerce uniquement, le giséralement situés en parc d'activité ou
centres commerciaux peri-urbains sans exclurefamatéimmobilier commercial en centre ville.

- Diversification du risque par la géographie des lanfations, des enseignes et des activités
commerciales exercées par les locataires

- Situation favorable des emplacements en péripl&peoximité de « locomotives » commerciales
(hypermarchés ou grandes enseignes spécialisées)

- Acquisition de locaux déja loués a des loyers d&épence inférieurs aux valeurs locatives du
marché.



Au 31/12/2008, le portefeuille du groupe FONCIEREPRIC est constitué de 82 unités a usage de
commerce totalisant 72.700 m2 et implantés dansadglomérations urbaines francaises, parfois sur
différentes zones commerciales pour une méme aggation.

La description du patrimoine du groupe peut étrewue sitevww.foncieresepric.com

Les principaux chiffres des comptes de résultdediilan sont présentés au chapitre 3.
Les principaux événements intervenus dans I'exemint les suivants :

Opération d’apport

Le 25 juin 2008, le capital social de FONCIERE SEPR été porté de 305.000 euros a 1.583.319 euros e
rémunération de I'apport de parts sociales ebastde 33 sociétés fonciéres par 24 apporteurs your
montant total d’actif net réévalué de 52,7 m€.

Suite a différentes opérations sur le capital, deewr nominale des actions a été portée a 6 eard2 |
novembre 2008.

Introduction en bourse de FONCIERE SEPRIC et misa place des nouveaux statuts

Le 19 décembre 2008, FONCIERE SEPRIC s’est inttedstr le compartiment C d’Euronext Paris. Cette
opération s'est faite exclusivement par I'émisside 887.509 actions nouvelles au prix de 6 €uros,
représentant 12,3% du nombre total d’actions eta@abre de droits de vote de la Société aprés opérat
Le produit brut de I'émission s'éleve a 5,3 M€. fl6anément a I'Assemblée Générale du 17 juillet 2068
nouveaux statuts ont pris effet le 23 décembre 2008

Dissolution sans liquidation ayant entrainé la Tramission universelle de patrimoine (« TUP ») de 15
filiales a FONCIERE SEPRIC

Cette opération de simplification de son organigrema été principalement réalisée a la cléture de
I'exercice. Un mali technique net de 43,3m€ a égstaté dans les comptes de FONCIERE SEPRIC au 31
décembre 2008. La liste des filiales concernéeprésentée ci-dessous :

SARL SEPRIC PARTICIPATIONS — Décision de TUP duQ&2008,
SARL VALENCE DEVELOPPEMENT — Décision de TUP du 16/2008,
SCI BEYNOST — Décision de TUP du 26/11/2008,

SCI DU PORT — Décision de TUP du 26/11/2008,

SCI NANCY - Décision de TUP du 26/11/2008,

SCI PERICOMMERCES - Décision de TUP du 26/11/2008,

SCI PLANETE FROUARD - Décision de TUP du 26/11/2008

SCI RN6 SAINT PRIEST 1 — Décision de TUP du 26/00,

SCI VALENCE 11 — Décision de TUP du 26/11/2008,

10. SCI VALENCE-4 — Décision de TUP du 26/11/2008,

11. SCI VALENCE 5- Décision de TUP du 26/11/2008,

12. SCI VALENCE-6 — Décision de TUP du 26/11/2008,

13. SCI VALENCE-10 — Décision de TUP du 26/11/2008,

14. SCI VALENCE IIl — Décision de TUP du 26/11/2008,

15. SAS VALENCE-14 — Décision de TUP du 26/11/2008.

CoNoOh~®NE

Par conséquent, 'ensemble de I'actif et du padsites sociétés a été transféré dans les comptasSde
FONCIERE SEPRIC, ainsi que les crédit baux donsoegtés étaient titulaires.

Nomination de deux Directeurs Généraux Délégués

Afin d'assister le Président Directeur Général ds@es missions, le Conseil a procédé a la nominakton
deux Directeurs Généraux Délégués le 16/10/2008, Fxémcis FERRAND en charge des activités
commerciales et Mr Laurent DETRIE en charge dasitig financieres.



Mise en place de contrats de délégation de gestipdle gestion immobiliere et locative

La SA FONCIERE SEPRIC et ses filiales n'ayant paspdrsonnel, la gestion locative et immobiliere du
patrimoine des sociétés du groupe et la gestionirestnative, financiere et comptable et d'asset
management ont été confiées contractuellemenSA&®SEPRIC MANAGEMENT et la SA PENTAGONE
HOLDING pour une durée de 5 ans renouvelable a temnpspectivement dif'bctobre et 4 juillet 2008.

Activités des filiales

Les sociétés filiales de FONCIERE SEPRIC sont d¢mdlement des sociétés immobilieres dont les sctif
sont financés par crédit-bail ou dettes hypothésagt dont I'activité est la location.

Les performances économiques de ces sociétés eymigas dans I'annexe des comptes sociaux de votre
société.

ANALYSE DE L'EVOLUTION DES AFFAIRES ET EXPOSE SUR LES RESULTATS
ECONOMIQUES ET FINANCIERS

3-1 — COMPTES SOCIAUX
Au titre de I'exercice clos le 31/12/2008 :

Le chiffre d'affaires H.T. s'est élevé a 1,2 millid’euros contre 1 million d’euros au titre de d¢soice
précédent, soit une variation de 21 % ;

Le résultat d'exploitation ressort a 111 keurostreo887 keuros au titre de I'exercice précéderit, sw®
baisse de 63% ;

Nous vous rappelons que la société n'a pas d’employ

Compte tenu d'un résultat financier de (13 268)yd®(vs 126 keuros au titre de I'exercice précédiénd la
baisse de valeur de notre patrimoine immobilierréhultat exceptionnel de (757) k€, le résultatedesrcice

se solde par une perte de 13,5 millions d’eurodreonn bénéfice de 282 keuros au titre de l'exercic
précédent.

Au 31/12/2008, le total du bilan de la Sociétées'git a 57,3 m€ contre 4,2 m€ pour I'exercice piéne

Est joint en annexe au présent rapport, le tabtesurésultats prévu par l'article R 225-102 du Caele
commerce.

3-2- PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Les comptes annuels de I'exercice clos le 31/13/20@ nous soumettons a votre approbation ontaibise
conformément aux régles de présentation et auxadéthd'évaluation prévues par la réglementation en
vigueur.

Les regles de présentation et les méthodes d'éwalueetenues sont identiques a celles de l'exercic
précédent.

3-3- COMPTES CONSOLIDES

Au 31/12/2008, le périmetre de consolidation duuge FONCIERE SEPRIC comprenait les sociétés
suivantes :



Forme Sociétés N° SIREN % Intérét Période prise en
compte au 31.12.2008
SA FONCIERE SEPRIC 399 578 087 Meére 01/01/2008 au
31/12/2008
SCI PERICOMMERCES 419 736 012 TUP idem
SCI BEYNOST 421 276 338 TUP idem
SCI FONCIERE BATERSES 484 231 0€3 100,00% idem
SCI FONCIERE BATERSES II 424 335 008 100,00% idem
SCI MONTBELIARD-5 442 576 831 100,00% idem
SCI VALENCE-6 411 907 561 TUP idem
SCI VALENCE-10 411 907 959 TUP idem
SCI VALENCE-11 422 815 977 TUP idem
SAS VALENCE-14 442 992 954 TUP idem
SCI VALENCE-4 411 907 918 TUP idem
SCI VALENCE-5 411 907 314 TUP idem
SCI VALENCE Il 478 891 559 TUP idem
SNC DAUPHINE 425 116 316 100,00% idem
SCI ECHIROLLES-D 492 024 690 100,00% idem
SCI PLANETE FROUARD 449 222 595 TUP idem
SCI FONCIERE DE LORRAINE 429 339 674 100,00% idem
SCI NANCY 414 470 419 TUP idem
SCI RN6 SAINT PRIEST 1 417 633 567 TUP idem
SARL ORION INVESTISSEMENT 442 946 257 100,00% idem
SCI MASH 424 496 123 100,00% idem
SNC LIMOGES LE VIGEN 431 775 725 98,00% idem
SCI DU PORT 500 168 372 TUP idem
SARL SEPRIC PARTICIPATIONS (Holding d'ORION) 5006.826 TUP idem
SARL VALENCE DEVELOPPEMENT (Holding de Péricomerce, 411 821 697 TUP idem
Mash, Fonciere d'aquitaine, César)
SA FONCIERE D'AQUITAINE (Holding absorbé par Valenc | 420 567 893 100,00% 01/01/2008 au
Développement le 06/03/2008) 06/03/2008
SCI NAPLES 452 547 078 100,00% idem
SCI SOHO 441 357 118 100,00% idem
SCI TRIBECCA 452 547 391 100,00% idem
SCI BELMONT 399 905 850 100,00% idem
SC LES BRUYERES 357 802 537 100,00% idem
SCI CHELSEA 452 545 668 100,00% idem
SCI FONCIERE ST CYR 483 225 348 100,00% idem
SCI MATISSE 480 737 592 100,00% idem
SCI MONTEREY 453 414 757 100,00% idem
SARL MOUGIN IMMOBILIER 017 150 277 100,00% idem
SARL TAMPA (Holding des Bruyeres) 451 263 305 1090 idem
SC NAPPA (Holding de Romar) 479 951 824 100,00% mide
SC ROMAR (Holding de Belmont) 439 210212 100,00%6 denn
SC DIEGO (Holding de Mougin) 383 658 472 100,00% enid
SAS CESAR (Holding absorbé par Valence Développémeen | 425 091 535 100,00% 01/10/2007 au
16/01/2008) 16/01/2008

Nous vous demandons conformément aux articles L1PP5et L 233-16 du Code de commerce de bien
vouloir approuver les comptes consolidés qui vaur présentés en annexe.
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Les dispositions de l'article R 225-102 du Codecommerce, précisent que toutes les informationsesgis
audit article R 225-102 du Code de commerce, coacerde contenu du rapport de gestion sont égalemen

applicables au rapport sur la gestion du groupiepeut étre inclus dans le rapport de gestion dedtiété.

3-4- ANALYSE DE L'EVOLUTION DES RESULTATS

Compte tenu des opérations d’apports de juin 20@@ &introduction en bourse, la Société présguategr la

premiére fois des comptes consolidés « officiedssortis de comptes pro-forma qui permettent denmie

appréhender l'activité de la Société.

Les comptes consolidés « officiels » ne reprengaatles six derniers mois d’activité des filialppartées.

L’évolution des résultats et de la situation finane de la Société, tels qu'ils ressortent des ¢esp
consolidés, sont résumés dans les tableaux dessmddeptables suivants :

Officiel Pro forma * | Pro forma *

En milliers d'euros 31.12.2008 | 31.12.2008 | 31.12.2007
Revenus nets des immeubles 4 966 8 451 7 499
Résultat opérationnel courant 4 549 7 814 6 916
Charges de nature exceptionnelle -757 -757 -3
Variation de la juste valeur des immeubles ldegment -14 508 -20 908 24 722
Résultat opérationnel -10 716 -13 851 31635
Charge ou produit d'imp6t 5 789 7 187 -9 904
Résultat net -6 500 -9 246 21 231
Capacité d'autofinancement avant co(t de I'endetiment financier et IS 3791 6 980 6 653
Impdts courants (B) -312 -610 -638
Variation du B.F.R. liée a I'activité (C) -1 652 -1 480 -1 050
Flux net de trésorerie dégagés par l'activité 1827 4 890 4 965
Flux net de trésorerie liés aux opérations d'iwestissement (E) -} 7 -3 550

Augmentation et réduction de capital 5034 5034
Flux nets de trésorerie liés aux opérations damancement (F) 2 368 -261 -6 006
Variation de la trésorerie nette (D + E + F) 644 5 839 -906

Officiel
(=pro forma) | Pro forma | Pro forma

BILAN (En milliers d'euros) 31.12.2008 | 31.12.2007% 01.01.2007*

Immeubles de placement 121 80 141 970 113710

Total des capitaux propres consolidés pro fora 55 412 60 708 40 133

Impéts différés 25414 33297 23 946

Endettement :

Part a long terme des dettes financiéres 39116 34579 38 816

Part a court terme des dettes financieres B3 55 16005 15 459

Trésorerie et équivalents de trésorerie 6[753 4221 5706

Total endettement net 38 914 46 363 48 569

© Les données 2007 pro forma présentées ci-desguété@metraitées pour exclure de la valeur d'exgpertes droits de
mutation. Le détail de cet ajustement figure erearrdes comptes consolidés mis a disposition psodeeté dans son rapport
financier annuel.
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Comptes pro-forma

Compte tenu de I'opération d’apport qui a profondétrmodifié son profil & compter dd°Zemestre 2008,
FONCIERE SEPRIC présente un compte de résultdopnea pour les exercices 2007 et 2008 permettant de
mieux appréhender I'activité de la Société. Cesptempermettent d’illustrer I'effet des opératiaspport

et de prise de contrbéle si ces opérations étargatvienues au ler janvier 2007 et si le groupes dan
nouvelle structure, existait depuis cette date.dassmentaires ci-dessous portent sur les chiffresqma.

Le taux d'occupation moyen en 2008 est de 99,8%red®9,9% en 2007. L'augmentation de 12% des
revenus provient essentiellement de lindexatiotumedle des loyers et de I'impact en année pleiee d
nouveaux baux signés en 2007 (Limoges Le Vigenmmuiznt).

Le résultat opérationnel courant, hors chargespiasmelles liées a I'introduction en bourse dé&tiété
représente 92,5% des revenus contre 92,2% en 2007.

La juste valeur des immeubles de placement reastizfi m€ en 2008 contre 141.9 m€ 2007 soit unedais
de 14,7%.

Cette importante variation provient essentiellem#one hausse de 1.37% du taux de capitalisatien de
loyers induit par les évaluations de Cushman & \Vilakkedu patrimoine de la Société.

Le colt de I'endettement financier a cru de 20%nme tenu notamment de l'augmentation des taux
variables en 2008.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, letaéset s’établit donc a (9,2) m€ contre 21,2 m2e07
(pro-forma).

La capacité d’autofinancement avant co(t de I'eledetnt et impots est en hausse de 4.9% et s’établit
7mE.

Comptes « officiels »
Les comptes consolidés « officiels » ne reprengaetles six derniers mois d’activité des filialppartées.
Le résultat net est également impacté par la bdess$e juste valeur du patrimoine et ressort 3) (G:&.

Endettement

L’endettement net de la Société est de 39m€ a8, représente 32% de la juste valeur des irblagu
de placement et se compose a 36% d’endettemeux &ixa.

Les risques de liquidité et de taux sont présatdés le chapitre « Risque ».

Calcul de I'Actif Net Réévalué par Action
Le calcul de I'ANR par action au 31/12/2008 dansitaation actuelle et en prenant comme hypothaeday
Société avait opté pour le régime SIIC a cette dst@résenté ci-dessous :

Calcul de I'Actif Net par Action

En k€ 31/12/2008
Nombre d'actions 7 220 785
capitaux propres 55412
IDP & 33,33% 26 912
Economie exit tax 13 400
ANR HD aprés IS non SIIC 55412
ANR par action (€) 7,67
ANR HD régime SIIC 68 812
ANR par action (€) 9,53
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3-5- PRINCIPAUX RISQUES ET INCERTITUDES

L'un des risques présentés ci-dessous ou d’ausgses, non encore actuellement identifiés ou denés
comme non significatifs pour FONCIERE SEPRIC et fiedes (« la Société »), pourraient avoir unegff
défavorable significatif sur les activités, la ation financiere, les perspectives ou les résultss
FONCIERE SEPRIC ou le cours de ses actions.
3.5.1. Risque de marché et risque lié a la réglementatioles baux et a leur non
renouvellement

L'activité de la Société consiste a louer son paiime immobilier a des tiers pour leur permettrg d’
installer leurs implantations commerciales.

Elle est notamment influencée par I'évolution dedice national du codt de la construction (ICQ) Ieguel
les loyers sont généralement indexés. Par accargaiies l'indice des loyers commerciaux (ILC) est
cours de substitution a I'NCC sur la majorité dagelrs avec un encadrement annuel des variationsehes
de I'lLC entre un minimum de 2% et un maximum de. 4%

La capacité de la Société a maintenir et augmdegeioyers lors des renouvellements de baux estifon
de l'offre et de la demande sur le marché et deligion des facteurs locaux de commercialité. s de
refus de renouvellement par le bailleur, le prergedroit & une indemnité d’éviction dont le montpatt
s'avérer significatif.

A chaque échéance triennale, le locataire peusthié mettre fin au bail. En cas de départ d'wataire
pour quelque raison que ce soit, la Société ne genantir qu’elle sera a méme de relouer rapiderasnt
actifs concernés et au méme niveau de loyer. Liadgsde revenus générés par des surfaces vacamss et
charges fixes y afférentes devant des lors étrpostées par la Société sont susceptibles d’affdeter
résultats de la Société. Il ne peut étre exclu lguociété soit confrontée, a I'échéance des baux
contexte de marché différent et défavorable auteas.

En effet, la situation économique défavorable dlgymourrait notamment avoir pour conséquence @es n
renouvellements des baux ou des congés anticifgga das éventuelles faillites des preneurs, ainai des
difficultés de relocation de certains locaux.

3.5.2. Risque de contrepartie
La quasi-totalité du chiffre d'affaires de la Sdéiéest généré par la location a des tiers de s ac
immobiliers. Tout retard ou défaut de paiement mouaffecter le résultat et la valeur du patringoire la
Sociéte.

La dégradation de la conjoncture économique ndgogtade la consommation des ménages pourraieitt avo
un impact sur la capacité des locataires a pagdojers.

Le risque de non-paiement des loyers doit notamisiapprécier par rapport a la diversification disnts
de la Sociéte.

Au titre de I'exercice 2008, la premiere, les Srpigres et les 10 premiéres enseignes clientesseatadent
respectivement 9%, 30% et 45% des loyers factures.

3.5.3 Risques liés a I'estimation de la valeur desifs

Au 31/12/2008, le patrimoine de la Société a fahjet d’'une expertise indépendante de la paradmtiété
Cushman & Wakefield qui est reprise comme justewatians les comptes.
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La valeur vénale d’'un portefeuille d'actifs dépahdrapport entre I'offre et la demande sur le mérahun
moment donné et de nombreux autres facteurs sildespde variation significative notamment au regde
I'environnement économique. En particulier, une dsa&udes taux d'intérét peut se traduire par une
augmentation des taux de rendement appliqués pax[gerts immobiliers pour capitaliser les loydrsre
baisse corrélative des valeurs d’expertise.

Compte tenu de la crise financiére actuelle, leg tie capitalisation retenus par les experts onheales
hausses importance qui pourraient se prolongetesuexercices futurs et avoir un impact négatif lsar
comptes de la Société et sur sa capacité a distridms dividendes.

La sensibilité a la variation du taux de capitdi@apour la valorisation de ses actifs est la @uifg:

Valeur locative
En Milliers d’euros 2009
Revenus locatifs annuels 8 860
Taux de capitalisation 7.32%
Juste Valeur des immeubles de placement 121 080

L’incidence d’'une diminution de 1% du taux de cals@ation des loyers aurait pour conséquence une
augmentation de la juste valeur des immeubles déd€19

Une augmentation d’'un point de ce méme taux dimmaitida juste valeur du patrimoine immobilier de
15M€.

3.5.4. Risques liés a l'acquisition d’actifs immdilers en situation de baisse du marché

Dans le cadre de son activité et de sa stratégieralssance, la Société procéde a I'acquisitiorctidsa
immobiliers. De telles acquisitions comportent @nt&in nombre de risques liés notamment aux camditi
du marché de I'immobilier, a I'évaluation des afifnmobiliers, au potentiel de rendement locatiftele

actifs, aux effets sur les résultats opérationdelda Société, a la mobilisation des dirigeantpegsonnes
clés sur de telles opérations, et a la découvertgrablemes inhérents a ces acquisitions commeskepce
de substances dangereuses ou toxiques, problériesn@ementaux ou réglementaires.

La Société ne peut donc garantir que des projetsqdisition se présenteront a elle a des condititens
marché satisfaisantes, ni que ces acquisitionsgigont le maintien du rendement, ou gu’elles merfepas
apparaitre des risques inattendus rendant lewgrattén plus délicate.

En particulier, les acquisitions faisant I'objet pemesses de ventes et conclues en situationisieebde
marché, risqueraient d'étre réalisées a un priésepr a la valeur de marché au moment de la afitér de
la promesse. Tant que le marché continuera a bgliastociété sera exposée a ce risque.

3.5.5. Risque de réalisation de moins-values en@asession dans un marché immobilier &
la baisse

La Société pourrait, dans le cadre d’'une gestiamadyque de son patrimoine immobilier, étre amenée a
céder certains de ses actifs dans le but notamdeedégager de nouvelles capacités de financementeen
de la réalisation d’autres projets.

La Société pourrait en cas de poursuite de la dégom de la conjoncture économique, si de tekssions
devaient se révéler nécessaires, ne pas étre emevdes céder dans des conditions satisfaisantepartie
de ses actifs immobiliers.
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3.5.6. Risque de liquidité

Une gestion prudente du risque de liquidité immigle maintenir un niveau suffisant de liquiditéslet
valeurs mobilieres et une capacité a lever dessfohd risque de liquidité est illustré par le talle
suivant (hors impact exit tax):

(En milliers d'euros) 31/12/2009 Part a moins d'un an
Emprunts a taux variable 11 250 1 345
Emprunts taux fixe 5933 680
Dette crédit-bail taux variable 13 850 1182
Dette crédit-bail taux fixe 8 048 757
Concours bancaires 6 290 6 290
Intéréts courus 299 299
Dettes financiéres en capital 45 670 10 553
Trésorerie et équivalents de trésorgrie -6 753 -6 753
Endettement financier net 38 917 3800

Le Conseil d'administration a donné son accordwih 2009 pour la mise en place par FONCIERE SEPRIC
de deux refinancements via leaseback de plusieureeubles qui permettront de rembourser en totaié
concours bancaires courants (2.2 m€ ont déja ééaerses). Compte tenu des délais administra@é#s, c
opérations devraient étre signées dtf Bimestre 2009.

Le risque est donc considéré comme maitrisé paodaete.
3.5.7. Risque de taux

La Société est exposée aux effets des fluctuatleagaux d'intéréts de marché sur le montant desLarts
a taux variable. Le codt de I'endettement net peigimenter ou diminuer a la suite de ces fluctuatitime
augmentation du taux de I'Euribor de 1% auraitiaimsimpact négatif de 250ke sur les charges fiigaes
du groupe.

3.5.8. Risque lié aux autorisations administratives

La loi sur les autorisations des surfaces commegiast en cours de modification et ira vraisenibrabnt
dans le sens d’'une plus grande libéralisation.dth état de cause, le patrimoine de la sociétéere s
affecté puisque tous les immeubles possedent déjautorisations administratives nécessaires hais i
peut que I'environnement concurrentiel se durcisste a ces nouvelles mesures.

3.5.9. Risque lié aux contrats conclus avec les sociétésPRIC MANAGEMENT ET
PENTAGONE, membres du groupe SEPRIC

Le conseil d'administration du 16 octobre 2008 arapvé la conclusion d’'un contrat de délégation de
gestion locative et immobiliere du patrimoine desiétés du groupe avec la SAS SEPRIC MANAGEMENT
et d’'un contrat de gestion administrative, finarei@t comptable et d’asset management avec la SA
PENTAGONE HOLDING. Ces deux sociétés sont respestant controlées par Mrs VERGELY et
ROBBE.
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Afin de prévenir tout risque de conflit d'intéréta été décidé que :

- FONCIERE SEPRIC bénéficiera systématiguement d’'woit dde premier refus sur toute la
production immobiliere de SEPRIC REALISATIONS a pnix proposé toujours inférieur ou égal a
la valeur d’une expertise indépendante

- Les membres du conseil d’administration non liésgeaupe SEPRIC seront seuls décisionnaires
pour toute décision concernant I'acquisition d’ienbproduit par le groupe SEPRIC.

= Risques liés a la qualité des prestations et ldadigbl financiere des sociétés SEPRIC
MANAGEMENT et PENTAGONE HOLDING

Une dégradation de la qualité des prestations gaeSEPRIC MANAGEMENT au titre du « Contrat de
Gestion Immobiliere et Locative » ainsi que desstations dues par PENTAGONE HOLDING au titre du
Contrat de Délégation de Gestion est susceptilaeoil’ des conséquences négatives sur la valonmisdtio
patrimoine, les résultats, I'activité ou la sitoatfinanciére de la Société,

En outre, toute difficulté financiere susceptibléaffiécter significativement les sociétés SEPRIC
MANAGEMENT et PENTAGONE HOLDING, voire de conduigeune cessation de son activité, aurait des
conséquences négatives sur la valorisation dunpaitre, les résultats, I'activité ou la situationdinciére de

la Sociéte,

= Risque de la perte des contrats avec SEPRIC MANAEEMet PENTAGONE HOLDING et a
leurs remplacements.

La Société bénéficie d'un accés privilegié aux cétapces et a I'expertise des Sociétés SEPRIC
MANAGEMENT et PENTAGONE HOLDING via le Contrat deeGtion Immobiliere et Locative » ainsi
que le Contrat de Délégation de Gestion aux temmrsguels SEPRIC MANAGEMENT est notamment en
charge de la gestion locative des actifs de FONEIEREPRIC et PENTAGONE HOLDING de
I'administration de la Société.

Aux termes des accords conclus, les Sociétés, SERRNAGEMENT et PENTAGONE HOLDING
peuvent, sous certaines conditions, mettre un teameContrat de Délégation de Gestion. Un tel
remplacement pourrait, du fait de la connaissans®rgue privilégiée du patrimoine de la Soci&dé,
I'expertise et de la connaissance du secteur inlieobéntrainer pour la Société une période d’aatapi de

son remplagant a la spécificité des actifs comraascidonnés en gestion. Un tel remplacement pourrait
entrainer une diminution de l'efficacité du recament des loyers et plus généralement de la quidgé
prestations fournies ainsi que de la satisfactesdifférents locataires de la Société pendard péttiode de
transition, ainsi que des surcodts liés au changedeprestataire de services.

3.5.10. Risques liés aux contraintes résultant dégime fiscal applicable aux sociétés
d’'investissements immobiliers cotées (« SIIC »)ud éventuel changement des modalités de ce
statut ou encore a la perte du bénéfice de ce dstatu

La Société entend opter, avant le 30 octobre pioch@our le régime fiscal applicable aux sociétés
d’'investissements immobiliers cotées (dit "régimkCg, avec effet au ler juillet 2009, afin de béaiér,
dans certaines conditions, d’'une exonération d’inqud les sociétés. Le passage en régime SIIC danne
lieu au versement d’'un impo6t au taux de 19% suples-values latentes immobiliéres et payable eatrqu
tranches annuelles a partir du 15 décembre 2009.

En application de la réforme SIIC 4, les sociétéges entendant opter pour le régime SIIC doivent
également ne pas étre détenues, directement gedtelinent, par un ou plusieurs actionnaire(s) €éaugue
des sociétés elles-mémes soumises au régime jikSpat de concert au sens de l'article L 233-1Catle

de Commerce représentant 60 % ou plus du capitdeswdroits de vote de la société souhaitant quter

le régime SIIC ("le Seuil de 60%"). Cette conditistapprécie de maniére continue sur toute la durée
d'application du régime SIIC, sous réserve d'unbrentimité d'exceptions temporaires liées a laisaabn

de certaines opérations de restructuration.
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Enfin, le capital de ces sociétés doit égalemewst détenu au premier jour de I'exercice au couguelula
société formule son option pour le régime SIIC Actwrence de 15 % au moins (apprécié en pourcedtage
capital et des droits de vote) par des personrtesaldt chacune, directement ou indirectement, nueri2%
du capital et moins de 2% des droits de vote.

La Société remplit, & la date du présent rapperisemble des conditions d'application du régim€ &lais
il se peut que ces conditions ne soient plus rewp@li 1 juillet 2009.

Le bénéfice du régime SIIC peut étre perdu tempament ou définitivement dans certaines situatieins
une telle perte est susceptible d'affecter ledtagsude la Société.

En outre, le bénéfice du régime SIIC est subordanrié distribution d’'une part importante des pgofit
réalisés (soit 85% des bénéfices de location d'ininles ou de sous-location d'immeubles pris en ehél,
50% des plus-values de cession de certains attlf8086 des dividendes percus d'une filiale ayatd)ope
montant total de l'obligation de distribution egttatminé sur la base du résultat fiscal exonéré psi
plafonné au montant du bénéfice comptable (sotiabe consolidé), I'excédent éventuel de I'oblwatile
distribution fiscale par rapport au résultat corbfaétant reporté jusqu'a I'épuisement sur lesltetsu
ultérieurs.

Le respect de cette obligation de distribution paitirconstituer une contrainte susceptible de émles
capacités d’'autofinancement de la Société et & rais ceuvre d’'une stratégie de développement de son
patrimoine et, ainsi, avoir un effet défavorablenayen terme sur les perspectives et les résulats d
Société.

3.5.11. Risques liés au départ de personnes clés

La conduite des activités de la Société et la gaadin de ses objectifs de développement reposerias
fidélité de ses administrateurs et dirigeants #e aie certains cadres de PENTAGONE HOLDING et de
SEPRIC MANAGEMENT.

Le départ d’'une ou plusieurs de ces personnesaibaxoir un effet défavorable significatif surdapacité
de la Société a atteindre ses objectifs de reittatdt de résultats ainsi qu'a poursuivre sa ppléi de
développement. Toutefois, la Société estime que dantel cas, la Société serait en mesure d’astarer
réalisation des missions laissées vacantes paglwépart, le cas échéant apres une période dataapt
sans que cette vacance soit de nature a avoir fen @éfavorable significatif sur la continuité de
I'exploitation de la Société.

3.5.12. Risques liés aux hypotheques et nantissémen

L’ensemble des béatiments de la Fonciére a été déasoit par crédit-bail, soit par emprunt auprés d
groupes bancaires suivants : Groupe Banque Popul@i€, Arkea, Fortis, Société Générale, LCL, ING e
Credit Foncier.

Dans le cadre de ces financements, le groupe @&wethioes cessions de créances, délégation de loyatss
bordereaux Dailly en garantie des emprunts a letoe de ceux octroyés aux SCI MONTEREY,
MOUGIN, DAUPHINE, TRIBECCA, Les BRUYERES et CHELSEAa société FONCIERE SEPRIC a
pris 'engagement de ne céder aucune des partedéliales a I'exception des parts de FONCIERE de
LORRAINE. Les parts de cette derniére ont fait jgdlal’'un nantissement.

Tous les emprunts ont fait I'objet d’hypothéquedeuprivilege de préteur de deniers.
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3.5.13. Risques liés aux codts et a la disponibitite couverture d’assurance appropriée

L'ensemble des actifs détenus par la Société ssragt bénéficie de polices adaptées aux carstajéds
propres de chaque actif

La Société estime que la nature des risques caueele montant des garanties dont elle bénéfimn s
conformes aux meilleures pratiques retenues dansesteur d'activité.

Toutefois, le colt de ces assurances pourrait augmea I'avenir, ce qui serait susceptible d’avibis
conséqguences significatives défavorables sur latiiin financiere et les résultats de la Socié&.pls,
certains types de risques auxquels la Sociétéxpssée pourraient ne plus étre couverts par lepagmnies
d’assurance en raison d'un changement de la régtation ou I'absence de polices d'assurances ofiren
couverture adéquate.

3.5.14. Risques environnementaux et liés a la sd@at@iante, 1égionelle, installations classées)

L’activité de la Société est soumise a des loigggtementations relatives a I'environnement et adaté
publique. Ces lois et réglements concernent notarhnte détention ou [l'utilisation d’installations
susceptibles d'étre une source de pollution (itettahs classées), I'utilisation de substances ateraux
toxiques dans les constructions, leur stockageaeipulation.

De plus, les actifs de la Société peuvent étre &pa des problemes liés a la santé publiqueasséclrité,
notamment amiante et Iégionelle pour les actifs dafifirers commerciaux et pollution des sols. Biere qu
leur survenance soit susceptible de mettre en cpuseipalement ses fournisseurs et sous-traitdats,
responsabilité de la Société peut néanmoins étgagée, en cas de manquement a son obligation de
surveillance et de contrble des installations dtietest propriétaire.

Enfin, les actifs de la Société peuvent étre expa@sdles risques d'inondation, d’effondrement, drefa
I'objet d’avis défavorables de commissions de sétube tels évenements pourraient entrainer fadarre
totale ou partielle de I'actif commercial concerné.

Conformément a la réglementation en vigueur enaratl’environnement, la Société s'attache au réspec
des normes et dispositions relatives a I'amiante.

Les mesures mises en ceuvre par la Société powusasque les locataires satisfont et satisferomt a
réglementations qui leurs sont applicables se dposent comme suit :

a) Lors de la premiere mise en exploitation
Toutes les obligations sont stipulées au locafarde bail. La Société conduit un processus deddigence
complet portant notamment sur le respect des diftés réglementations par le locataire.

b) En cours de vie de l'actif :
Les attestations d’assurance des locataires s@@esxchaque année.

Une veille réglementaire est assurée par la soafét@e s’'informer de I'évolution des réglemerdas.

Des visites aléatoires des actifs sont régulierémedfectuées afin d'identifier le cas échéant des
manguements éventuels aux réglementations.

Des actifs complexes ou des locataires identifi@®me pouvant présenter un risque au regard du non-
respect éventuel des réglementations, donnend ligusuivi spécifique.
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3-6-UTILISATION DES INSTRUMENTS FINANCIERS

Aucun instrument financier n’est actuellement sélpar la Société.

4 EVENEMENTS INTERVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERC ICE
Acquisition de Bourg en Bresse

Conformément aux perspectives annoncées lors dansaauction en bourse, FONCIERE SEPRIC, a

finalisé l'acquisition auprés de SEPRIC REALISATIONde 4 unités commerciales totalisant 5.987 mz2,
situées en plein cceur d’'un retail park a BOURG HREBSE pour 11,3 m€. Ce retail park composé de six
unités commerciales neuves est idéalement situéxanmté d’'un axe routier important et de I'hypente

de BOURG EN BRESSE.

Il bénéficie donc d’'une excellente visibilité, d’'diart niveau de fréquentation et d’'une solide attvité
aupres des enseignes nationales ou internatiorc@esne en témoigne la qualité des locataires di#ésun
achetées par la société : DARTY, C&A, LA HALLE etAMI TOYS.

Passage en régime SIIC
Contrairement a ce qui avait initialement été eayés FONCIERE SEPRIC a décidé de reporter sonroptio

au regime SIIC sur le second semestre 2009 et ipdonodifier sa date de cl6ture d’exercice ayudf ce
qui aura pour conséquence, un exercice écourtétdevE' Janvier 2009 et clos le 30 juin 20009.

EVOLUTION PREVISIBLE DE LA SITUATION DE LA SOCIETE ET PERSPECTIVES
D'AVENIR

La période que nous avons vécue a partir Ujaftivier 2008 a aujourd’hui a été caractériséeupar tres
grande instabilité financiere, entrainant une émhutrés importante des perspectives d’investisserat de
la valeur des biens.

Il est donc tres difficile de faire des prévisia@s un tel contexte.

La Société projette de passer en régime SIIC ar glartsecond semestre 2009 sous réserve notamraent d
remplir les conditions Iégales.

La Société ambitionne de continuer a se dévelogpananiere réguliere et sélective par voie d’adiiis
sur son marché de «retails parks » en s’appuyatstmment sur la capacité de production du groupe
SEPRIC.

La Société poursuivra la simplification des stroetuet la formalisation de son contréle interne.

6 FILIALES ET PARTICIPATIONS

S'agissant des filiales et participations, noussvauons présenté leur activité lors de notre exposé
I'activité de la Sociéteé.

Nous vous rappelons que le tableau des filialgsgicipations est annexé au présent rapport.
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6-1- PRISES DE PARTICIPATIONS - PRISES DE CONTROLE
Au cours de I'exercice écoulé, notre Société algsiparticipations suivantes :
1/ Dans le cadre du traité d’apports approuvéderBassemblée générale extraordinaire du 25/0&/200

- 100 % du capital des sociétés suivantes :
SCI BEYNOST, SCI FONCIERE BATERSES, SCI FONCIERETERSES I, SCI MONTBELIARD
5, SCI VALENCE 11, SAS VALENCE 14, SCI VALENCE IIBCI ECHIROLLES D, SCI PLANETE
FROUARD, SCI NANCY, SCI RN6 SAINT PRIEST 1, SARL BRIC PARTICIPATIONS, SARL
VALENCE DEVELOPPEMENT, SCI DU PORT, SCI NAPLES, SSOHO, SCI TRIBECCA, SCI
CHELSEA, SCI FONCIERE ST CYR, SCI MATISSE, SCI MOBREY, SARL TAMPA, SC NAPPA
et SCI DIEGO,

- 31 % du capital de la société PERICOMMERCES ; 6%ntédétenu par la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT.

- 14,6 % du capital de la société LIMOGES LE VIGENO0% étant déja détenu par la SA FONCIERE
SEPRIC, et 33.3% par la SARL VALENCE DEVELOPPEMENT,

- 99,8 % du capital de la société VALENCE 4 ; 0.02%tedus par la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT,

- 99,8 % du capital de la société VALENCE 5 ; 0.02%tedus par la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT,

- 99,8 % du capital de la société VALENCE 6 ; 0.02%tedus par la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT,

- 99,8 % du capital de la société VALENCE 10 ; 0.02%tenus par la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT,

- 0,1 % du capital de la société SC LES BRUYERES) 99 détenus par la société SARL TAMPA,

- 1 % du capital de la société SCI BELMONT, 99 % etdtenus par la société SC ROMAR, dont 99,99
% des titres sont détenus par la société SC NAPPA,

- 0,001 % du capital de la société SC ROMAR, le séldat détenu par la société SC NAPPA,

2/ Suite a la décision de dissolution sans liquidapar confusion de patrimoine de la SARL SEPRIC
PARTICIPATIONS en date 15/07/2008 :
- 100% des parts de la SARL ORION INVESTISSEMENT.

3/ Suite a la décision de dissolution sans ligidsapar confusion de patrimoine de la SARL VALENCE
DEVELOPPEMENT en date du 16/10/2008 :

- 69% des parts de la SCI PERICOMMERCES, soit 100%aghital,

- 0.02% des parts de a SCI VALENCE-4, soit 100% ditah

- 0.02% des parts de a SCI VALENCE-5, soit 100% ditak

- 0.02% des parts de a SCI VALENCE-6, soit 100% ditah

- 0.02% des parts de a SCI VALENCE-10, soit 100%atital,

- 100% des parts de la SCI FONCIERE DE LORRAINE,

- 100% des parts de la SCI MASH,

- 33.3% des parts de la SNC LIMOGES LE VIGEN, so#®8u capital,
- 40% des parts de la SCI CHEMIN LONG 7,

- 20% de la SCI LA MER

- 69.96% de la SCI CYMOB 5

- 50% de la SCI LA BUISSIERE

6-2- SOCIETES CONTROLEES

Nous vous rappelons que notre Société contrbleeas de l'article L 233-3 du Code de commerce les
sociétés listées dans le tableau annexé au préggmurt.
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Ces sociétés ne détiennent aucune participatios miztne Sociéte.

7 AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons d'affecter la perte s'élevaft491.791 euros de la maniére suivante :

- Report a nouveau antérieur...............ooieeeeeeeevvvveiniiiniiinnns 1.268.676 €

- Résultat de I'eXerCICe.........ooiuvirieiet e e e e :13.491.791 €

- Solde du report @ NOUVEAU ..........ccoeeee i e 212.223.115 €
Constatant d’autre part que :

- Le compte « Réserves réglementées » ressorta.............. 12.666.552 €

- Le compte « Primes d’apport » ressort ... .eeeeeeeeeeeenn.. 2.259.496 €

Propose d’apurer le compte « Report & nouveau pngdé&vement sur le compte « Réserves réglementées
comme suit :

- Report & nouveau anteriUr..............uuveeecccceeeeeenneneennnaes 212.223.115 €
- Réserves réglementees .........cccuvveeiiiieeeeccereeee e 12.666.552 €
- Solde du compte « Réserves réglementées »...ceueeeanennnnnnn..... 443.437 €

Et en conséquence, propose d'effectuer une disiribude dividende a concurrence de 1.805.196,25 €,
comme suit :
- en premier lieu, par prélevement du solde du compteserves réglementées », soit la somme de
443.437 euros, qui s’éléve donc désormais a la soded €,

- en deuxieme lieu par prélevement sur le postemegyd’apport », soit la somme de 1.361.759,25
euros, qui s’éléve donc désormais a la somme dg388,75 £,

Sur la base d'un dividende de 0.25 € par action.

Cette somme serait mise en paiement dans un dékinmam de 45 jours maximum a compter de votre
décision de la distribuer.

Nous vous rappelons que, conformément a l'artidi@ Bis du Code Général des Impots, les dividerales,
I'exclusion de ceux visés a l'article 163 quinquizslu Code Général des Imp6bts, distribués a deopees
physiques fiscalement domiciliées en France, dagibkes a la réfaction de 40 % mentionnée a Idetil58-
3-2° du Code Général des Impots, sauf option poprélévement forfaitaire libératoire au taux ded@&n
vertu et dans les conditions prévues a l'articlé gdater du Code Général des Impots.

Au cas ou, lors de la mise en paiement du dividecoleformément aux disposition de I'article L2252u

Code de Commerce, le montant correspondant aunactiuto-détenues a la date de mise en paiement du
dividende, demeurera affecté au compte « primepdiaps.

RAPPEL DES DIVIDENDES DISTRIBUES

Conformément aux dispositions de l'article 243dnisCode général des impots, nous vous rappelonkegue
sommes distribuées a titre de dividendes, pourdésexercices précédents, ont été les suivantes :
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| | 31/12/2005 |  31/12/2006 | 31/12/2007
Dividende distribué éligible a I
réfaction mentionnée a L’article 155- - - 0,64€*
3-2° du Code Général des Imp6ts

' Dividende brut | - | - | 0,64 €*

' Montant global | - | - ' 1.013.324,16 €

* Sur la base de 1.583.319 actions

DEPENSES SOMPTUAIRES ET CHARGES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Conformément aux dispositions des articles 223ayuett 223 quinquies du Code général des impbtss nou
vous précisons que les comptes de I'exercice éoaufFennent pas en charge de dépenses non dékictib
du résultat fiscal.

8INFORMATION CONCERNANT LE CAPITAL

A la cl6ture de I'exercice, le capital social si@éa la somme de 43.324.710 €. Il est divisé eB0/785
actions de 6 € de nominal, entierement libéréesesode méme catégorie.

8-1- MOFICATION DU CAPITAL

Au cours de I'exercice clos le 31/12/2008, les rficdiions suivantes ont été apportées au capital :

25/06/2008 | Apport Augmentation 1| 51426657 | 1278319 1583 319 1583 319
17/07/2008 Incorporation Augmentation 1 0| 49082 889 50 666 208 50 666 208
17/07/2008 Augmentation du nominal 8 0| 44332932 6 333 276 50 666 208
12/11/2008 Réduction du nominal Réduction 6 0 0 6 333 276 37 999 656
23/12/2008 Augmentation de capital Augmentation 6 0 887 509 7 220 785 43324710

8-2- IDENTITE DES PRINCIPAUX ACTIONNAIRES

Sur la base des franchissements de seuil et desmations portées a notre connaissance, l'identt
actionnaires, personnes physiques ou morales, aféteirectement ou indirectement, seul ou de corazer
31/12/2008 plus de 2%, 5%, 10%, 15%, 20%, 25%,50%, 2/3, 90% et 95% du capital social ou degslroi
de vote aux assemblées générales est la suivante :
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Actionnaires %

Monsieur Philippe VERGELY * 15,98%
SA PENTAGONE HOLDING * 13,96%
Madame Marie-Noélle VERGELY 8,40%
Sous total famille VERGELY 38,35%
Monsieur Bernard ROBBE * 16,69%
SARL BMR HOLDING 4,46%
Madame Marianne ROBBE 2,33%
Sous total famille ROBBE 23,48%
Monsieur Philippe GRAFF * 5,73%
SCI SAUSALITO 1,62%
Sous total famille GRAFF 7,35%
Monsieur Jean-Pierre MOLIN * 2,54%
Mr MOLIN et Mr Grégory MOLIN 0,56%
Mr MOLIN et Mme Pénélope GIRAUD 0,56%
Mr MOLIN et Mme Aurélie BERRY 0,56%
Sous total famille MOLIN 4,22%
Monsieur Francis FERRAND * 2,95%
Monsieur Gabriel SIMON * 2,49%
Monsieur Philippe BOCCARA 3,56%
Monsieur Gilbert ROUGIER * 0,38%
Madame Marie-Madeleine ROUGIER 0,32%
Monsieur Laurent DETRIE * 0,03%
SARL BORREGO 0,08 %
Public 17,12%

100%

* Administrateurs ou Mandataires sociaux de la ét&i

A ce jour, une action représente un droit de vateassemblées.

Le tableau ci-dessus présente également les adé@esues par les administrateurs et mandataioisuso
de la société.

8-3- SEUIL DE PARTICIPATION DES SALARIES AU CAPITAL SOCIAL

Néant, société n'ayant aucun salarié.

8-4- EVOLUTION DU COURS DE BOURSE

Les titres de la société sont cotés sur EURONEXOm(artiment C) de NYSE EURONEXT (code ISIN
FR0004031292 — Mnémonique : SPRIC) depuis le 28mbee 2008, date de son introduction en bourse au
cours de 6€. Les titres de la société ne sont sotésucun autre marché.

La capitalisation boursiére, sur la base du coarbagtion de la SA FONCIERE SEPRIC au 20 avril 200
soit 6,14 €, ressort a 44 mE€.
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Du 23 Décembre 2008 au 20 Avril 2009, le coursalgtibn FONCIERE SEPRIC a évolué selon :

7,20

. . . | |
| | Euronext Paris - Fonciére SEPRIC | | |
| | |

23/12/08
30/12/08
06/01/09
13/01/09
20/01/09 T
27/01/09
03/02/09
10/02/09
17/02/09 T
24/02/09
03/03/09
10/03/09
17/03/09 7
24/03/09 T
31/03/09
07/04/09
14/04/09 T

8-5- ELEMENTS SUSCEPTIBLES D’AVOIR UNE INCIDENCE EN CAS D'OFFRE PUBLIQUE

Il est précisé en application de I'article L 225318 du Code de Commerce, qu'aucun élément ne semble
susceptible d’avoir une incidence ne cas d'offrbligue ayant pour cible la SA FONCIERE SEPRIC, £tan
par ailleurs précisé que :

- la structure du capital est présentée au point@-@essus,

- il n'existe aucune stipulation statutaire restraiginl’exercice des droits de vote ou les transferts
d'actions,

- il n'existe pas a ce jour de titres comportant diests de contréle spéciaux, a I'exception de drdi
vote double pour les actions détenues depuis @sahs a compter de son introduction en bourse;

- a la connaissance de la sociéte, il n'existe pagscdrd entre actionnaires pouvant entrainer la
restriction au transfert d’actions et a I'exeraiies droits de vote,

- les informations concernant le gouvernement d’'@nise sont présentées au paragraphe 9 et au
chapitre 7 ci-apres,

- il n’existe aucun accord conclu par la société pyént des indemnités pour les membres du conseil
d'administration, s'ils démissionnent ou si learsctions prennent fin en raison d'une offre puldiqu

9 INFORMATIONS CONCERNANT LES MANDATAIRES SOCIAUX

Conformément aux dispositions de larticle L 222-10 al. 3 du Code de commerce, nous vous
communiquons ci-apres la liste des mandatairessode la Société.

Nom et prénom ou Date de Date Fonction principale mandats et/ou
dénomination sociale du premiere d’échéance exercée dans la société fonctions dans une
membre nomination du mandat autre société
Philippe VERGELY 21/12/1994 AGO Administrateur et Présit Cf liste en annexe
statuant sur Directeur Général
Jean-Pierre MOLIN 21/12/1994 'es comptes Administrateur Cf liste en annexe

2012
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Gilbert ROUGIER 01/07/2008 Administrateur Cf listeamexe

SA PENTAGONE HOLDING | 12/06/1998 Administrateur Cf liste en annexe

Rep par M-N VERGELY

Bernard ROBBE 25/06/2008 Vice Président et Cf liste en annexe

Administrateur

Gabriel SIMON 25/06/2008 Administrateur Cf liste@amexe

Philippe GRAFF 25/06/2008 Administrateur Cf listeaamexe

Francis FERRAND 25/06/2008 Administrateur Cf liste en annexe

Francis FERRAND 16/10/2008 AGO Directeur Général Délégué Cf liste en annexe
statuant sur

Laurent DETRIE 16/10/2008 Ieszc(c))(r)];ptes Directeur Général Délégué Cf liste en annexe

Nous vous invitons a consulter en annexe du présgmort la liste des autres mandats exercés par le
membres du conseil d’administration de notre sé@étcours de I'exercice 2008.

9-1- SITUATION DES MANDATS DES ADMINISTRATEURS

Aucun mandat d’administrateur n’arrive a expiratiola présente assemblée.

9-2- REMUNERATION DES MANDATAIRES SOCIAUX
Au titre de I'exercice 2008, la société n'a vergéume rémunération aux mandataires sociaux.

Nous vous informons qu’aucun jeton de présenceét®asersé au cours de I'exercice 2008 aux mandatair
sociaux.

Il n’existe aucun engagement pris par la Sociétbémefice de ses mandataires sociaux, correspoadias
éléments de rémunération, des indemnités ou dedames susceptibles d'étre dus a raison de lg pasa
cessation ou du changement de ces fonctions oarjpasement a celles-ci.

9-3- OPERATIONS REALISEES SUR LES TITRES DE LA SOCIETE PAR LES MANDATAIRES
SOCIAUX, LES PERSONNES ASSIMILEES, ET LES PERSONNES QUI LEURS SONT
ETROITEMENT LIEES.

Au cours de I'exercice écoulé et a la connaissdeda Société, aucune déclaration n'a été faitAMHF en
vertu des dispositions des articles L621-18-2 ddeChlonétaire et Financier et 223-22 A et suivants d
reglement général de I'AMF.

10 CONTROLE DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Conformément aux dispositions législatives et ndgletaires, nous tenons a votre disposition lesordpple
votre Commissaire aux comptes.

SITUATION DES MANDATS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Aucun mandat des commissaires aux comptes n’aaresiration a la présente assemblée.
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1 1 CONVENTIONS REGLEMENTEES ET CONVENTIONS COURANTES

Conformément a l'article L225-39 du Code de Commgermus vous indiquons que la liste et I'objet des
conventions courantes conclues a des conditionsnales qui, en raison de leur objet ou de leurs
implications financiéres sont significatives poes parties, ont été communiqués aux administratgaax
Commissaires aux comptes.

Les Conventions visées a l'article L225-38 ont dodieu a I'établissement d'un rapport spécial des
commissaires aux comptes. Nous vous demandons rdiamr les conventions visées et qui ont été
approuvés par le conseil d’administration.

12 ACTIVITES EN MATIERE DE RECHERCHE ET DE DEVELOPPEM ENT

Eu égard a l'article L 232-1 du Code de commeroasivous informons que la Société n'a effectuéraicu
activité de recherche et de développement au dsulexercice écoulé.

13INFORMATION SUR LA MANIERE DONT LA SOCIETE PREND E N COMPTE LES
CONSEQUENCE SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES DE SON ACTIVITE.

Ces informations sont présentées au paragrapHeg 36t les risques environnementaux.

14 RENOUVELLEMENT DE L'AUTORISATION DONNE AU CONSEIL  D'ADMINISTRATION
POUR MISE EN PLACE D'UN PROGRAMME DE RACHAT D'ACTIO NS

Nous vous invitons a renouveler l'autorisation d&mrau conseil d'administration lors de lI'assemblée
générale extraordinaire du 17 Juillet 2008 de metn place un programme de rachat d'actions
conformément aux dispositions des articles L. 22%-8t suivants du Code de commerce et du réglement
européen n° 2273/2003 du 22 décembre 2003.

Un contrat de liquidité a été conclu avec INVESTCERRITIES fin 2008, mais aucune opération d’achat ou
de vente d’actions n’est intervenue au cours def@ce 2008.

A cet effet, il vous est demandé d'autoriser lesednd’administration, avec faculté de subdéléggtio
conformément aux dispositions des articles L.22%-20 suivants du Code de commerce, a acheter les
actions de la société, dans la limite Iégale, étmteéndu que le pourcentage de rachat maximumiabact
acquises par la société en vue de leur conservatide leur remise ultérieure en paiement ou earégh
dans le cadre d'une opération de fusion, de scissio d’apport serait limité & 5%, conformément aux
dispositions légales.

Les actions pourraient étre achetées en vue de :
- l'animation du marché ou la liquidité de I'acticar pin prestataire de service d'investissementaaers
d'un contrat de liquidité conforme a la charte éerdologie de I'AMAFI reconnue par I'AMF,

- l'acquisition d'actions aux fins de conservatiodetemise ultérieure en paiement ou en échangeldan
cadre d'opérations de croissance externe en tarprqtique admise par 'AMF,

- l'attribution d'actions a des salariés et/ou desdataires sociaux (dans les conditions et selon les
modalités prévues par la loi) notamment dans leecdtlin régime d'options d'achat d'actions, dei celu
d'attributions gratuites d'actions ou de celui gillam d'épargne d'entreprise,
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- l'attribution d'actions aux titulaires de valeurshitieres donnant accés au capital de la Sociétede
I'exercice des droits attachés a ces titres, ebormément a la réglementation en vigueur,

- l'annulation éventuelle des actions acquises, s&esve de I'adoption par votre assemblée géndedbe
sixieme résolution a caractére extraordinaire igug I'ordre du jour.

Le nombre d'actions que la Société pourrait achmtedant la durée du programme de rachat ne popasi
excéder 10 % des actions composant le capital 8ed&té, le cas échéant ajusté en fonction desitiqds
l'affectant postérieurement, et un montant maxihea80.000.000 euros.

Par ailleurs, le nombre d'actions que la Sociétéendrait a quelque moment que ce soit ne devist p
dépasser 10% des actions composant le capital Seciété et le nombre d'actions auto détenues §toair
remises en paiement ou en échange dans le cadre afération de fusion, de scission ou d'apport ne
pourrait excéder 5 % du capital.

Le prix maximum d’achat par titre serait fixé ad(B€, hors frais.

Le conseil d’administration pourrait toutefois darescadre ajuster le prix d’achat susmentionnéasnde
modification du nominal de I'action, d’augmentatida capital par incorporation de réserves et aiiion
d’actions gratuites, de division ou de regroupentkattions, d’amortissement ou réduction de capitel
distribution de réserves ou autres actifs et déetoautres opérations portant sur les capitauxrgsopour
tenir compte de l'incidence de ces opérationsaualeur de 'action.

Nous vous précisons que les opérations d'acquisiti® cession ou de transfert ci-dessus décritesgient
étre effectuées par tout moyen compatible avecdiaet la réglementation en vigueur, y compris par
l'utilisation d'instruments financiers dérivés at pcquisition ou cession de blocs. Ces opérapionsraient
intervenir a tout moment, y compris en périodefobopublique sur les actions de la Société, soservé
gue cette offre soit réglée intégralement en nuimeed sous réserve des périodes d'abstention gs&var
les dispositions légales et réglementaires en uigue

Dans ce cadre, nous vous proposons de conféramseitd'administration, avec faculté de délégatians
les conditions prévues par la loi, tous les pows/pécessaires a l'effet :

- de décider la mise en ceuvre de la présente satiori,

- de passer tous ordres de bourse, conclure taugdscen vue, notamment, de la tenue des registres
d'achats et de ventes d'actions, conformémentéglamentation boursiere en vigueur,

- d'effectuer toutes déclarations et de remplitdswautres formalités et, de maniére générale tairqui
sera nécessaire.

Le conseil d'administration informera les actiom@siréunis en assemblée ordinaire annuelle destdege
opérations réalisées en application de la préséattution.

La présente autorisation serait consentie pour durée de 18 mois a compter du jour de la présente
assemblée.

1 [ RENOUVELLEMENT DE L'AUTORISATION DONNE AU CONSEIL D'’ADMINISTRATION
“JREDUCTION DE CAPITAL PAR VOIE D'’ANNULATION D’ACTION S AUTO-DETENUES

Nous vous invitons a renouveler I'autorisation demau conseil d'administration de réduire le capitaial,
en une ou plusieurs fois et aux époques qu'il @pgmaét, par voie d'annulation des actions quedei&é
aurait, le cas échéant, achetées dans le cadeendied en ceuvre du programme de rachat d'actiéssmqe
ci-avant.
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Cette réduction de capital par voie dannulatiols detions rachetées pourrait notamment permettre
d'accroitre la rentabilité des fonds propres ettailtat par action, et/ou de neutraliser l'imgdikttif pour
les actionnaires d'augmentations de capital.

Conformément a la loi et notamment aux dispositidasl'article L. 225-209 du Code de commerce, la
réduction de capital ne pourrait porter sur plud@é&6 du capital social par périodes de vingt-quatois.

16 RENOUVELLEMENT DE LA DELEGATION DE COMPETENCE A CO NSENTIR AU CONSEIL

D'ADMINISTRATION A L'EFFET DEMETTRE, AVEC SUPPRESS ION DU DROIT
PREFERENTIEL DE SOUSCRIPTION, DES ACTIONS ORDINAIRES ET/OU D'AUTRES
VALEURS MOBILIERES DONNANT ACCES A UNE QUOTITE DU C APITAL DE LA SOCIETE

Nous vous proposons, comme il est d'usage danSagiété faisant appel public a I'épargne, d'accarde
délégation de compétence a votre conseil afinideelumettre d'agir au mieux des intéréts de la&écpour
décider, le moment venu, des modalités les plusbapges a mettre en ceuvre compte tenu des opfégun
offertes par les marchés financiers, pour accreieecapitaux permanents.

Nous vous précisons que ces décisions releverd dempétence de l'assemblée générale extraordetaire
devront donc étre adoptées a la majorité des awtices représentant plus du quart des actions &yanbit
de vote, en application des dispositions de llartic225-96 du Code de commerce.

Cette délégation serait accordée pour une duréangg-six mois et impliquerait la suppression dwitr
préférentiel de souscription des actionnaires.

« Augmentations du capital social

Nous vous invitons a déléguer la compétence awedatiadministration pour procéder, immédiatemanto
terme, en une ou plusieurs fois, a l'augmentatiorcapital de la Société, par émission, en Franc@ ou
I'étranger, par offre au public ou par offre visgell de l'article L. 411-2 du Code monétaire egficier,
d'actions ordinaires et/ou de autres valeurs n@wbbdi de quelque nature que ce soit, donnant acces
immédiatement ou a terme, et par quelque moyercgseit, au capital de la Société (I'émission iastde
préférence et de valeurs mobilieres donnant acog®diatement ou a terme a des actions de préférence
étant exclue de cette délégation).

Ces augmentations de capital seraient réaliséessappression du droit préférentiel de souscription

Si vous accordez au conseil cette délégation dgétance, il conviendrait également de lui accotdes
pouvoirs, avec faculté de subdélégation au Direct&enéral ou, en accord avec ce dernier au dinecteu
général délégué, pour la mise en ceuvre de cettgatéin, a I'effet notamment de :

- déterminer les conditions, dates, et modalitésadeul des émissions, et notamment la fixation dx pri
d'émission, les modalités de libération des sopisoris, étant précisé que cette libération pourrait
intervenir par compensation avec des créancesreestdiquides et exigibles sur la société ...

- et constater la réalisation de I'émission et med#n conséquence les statuts de la Société.

Le conseil d'administration serait tenu de rendmapte a I'assemblée générale de I'utilisation figteette
délégation de compétence.
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« Plafonds

Nous vous proposons de fixer a 30 millions d'edeosnontant maximal de la ou des augmentations de
capital susceptibles d'étre réalisées, directememdirectement, immédiatement ou a terme, eruagtla
présente délégation de compétence.

A ce montant s'ajouterait, le cas échéant, le nrmbrriaminal des actions supplémentaires a émettne po
préserver, conformément a la loi et aux stipulaioontractuelles applicables, les droits des prstde
valeurs mobiliéres donnant acces au capital ded#t.

Ce montant nominal maximal serait le cas échéaglepent ajusté en cas d'augmentations de capital pa
incorporation au capital de primes, réserves, liéggfou autres, ou sous forme d'attribution gratuit
d'actions.

En cas d'offre visée au Il de l'article L. 411-2@nde monétaire et financier, I'émission seraittémpar an

a 20 % du capital social au jour de la décisiomiie en ceuvre de la présente délégation.

» Droit préférentiel de souscription

Cette augmentation de capital serait réalisée sipgression du droit préférentiel de souscriptiotaessant
toutefois au conseil d'administration la faculté abmférer aux actionnaires, pendant un délai einskds
modalités qu'il fixera conformément aux disposisiate 'article L. 225-135 du Code de commerce eir po
tout ou partie d'une émission effectuée, une péiae souscription..

Le conseil pourrait & cet égard utiliser, le cdsént, la présente délégation de compétence daaslie de
I'introduction en bourse de la Société.

Si vous décidez d'accorder cette délégation de étmnpe au conseil, et si le conseil procédaitraidgion
de valeurs mobilieres donnant acces, immédiatemeatterme, au capital social, l'octroi de cetiéghtion
emporterait de plein droit au profit des titulairds ces valeurs mobiliéres, renonciation a votmt dr
préférentiel de souscription aux titres de capitedquels lesdites valeurs mobilieres donneraieagit.dr

+ Prix d'émission des actions

Le montant de la contrepartie revenant et/ou dereasinir ultérieurement a la Société pour chacwse d
actions émises ou a émettre dans le cadre de darpeédélégation, compte tenu en cas d'émission de
bons autonomes de souscription d'actions, du péixidsion desdits bons, sera au moins égal au prix
minimum prévu par les dispositions légales et raglgtaires en vigueur au moment de I'émission.

+ Rapports complémentaires

Le caractere futur de I'ensemble des émissionsaitavisées ne permet pas de donner, des a prégsant,
chiffres précis concernant l'incidence de la dilatidu capital susceptible d'en résulter pour chaque
actionnaire.

Les principales caractéristiques des valeurs neob#i émises en application de la délégation de émmnpe
ci-dessus, ainsi que les conditions dans lesquelles pourraient, le cas échant, donner accé auote-
part du capital de la Société, ne seront donc ihitées qu'a la date de la décision d'émission.
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Conformément aux dispositions de l'article R. 226-Hu Code de commerce, un rapport complémentaire
sera établi le moment venu décrivant les conditidéfnitives des opérations envisagées. Ce ragavet

mis a la disposition des actionnaires dans leszquours suivant la décision d'émission prise pardnseil
d'administration et porté a la connaissance deelfablée générale des actionnaires lors de la grnecha
réunion suivant la date a laquelle le conseil diathtnation (ou, en vertu d'une subdélégation, résiélent
Directeur Général) aura décidé une émission.

Le rapport des commissaires aux comptes sur cetiesidn sera établi au moment de l'utilisation ae |
délégation par le conseil d'administration.

« Augmentation du nombre d'actions ordinaires ouesuttaleurs mobilieres émises

A l'occasion d'une émission donnée réalisée en deria présente délégation de compétence, il pibétre
prévu, dans les conditions de l'article L. 225-138u Code de commerce, que le conseil d’administrat
disposerait alors, pendant un délai de 30 joungastiila cléture de la souscription, et dans laténtie 15 %
de I'émission initiale, de la faculté d'augmeneenbmbre d'actions ordinaires ou autres valeurslitas
émises aux mémes conditions, notamment de prixcelles retenues pour I'émission initiale.

17 AUGMENTATION DE CAPITAL, AVEC SUPPRESSION DU DROIT PREFERENTIEL DE
SOUSCRIPTION, PAR VOIE D'’EMISSION D’ACTIONS ORDINARES RESERVEE AUX SALARIES
ADHERENTS D'UN PLAN D'EPARGNE D’ENTREPRISE

Par ailleurs, en raison des propositions d'augrtientadu capital social visées ci-avant, et poairteompte

de l'obligation légale prévue par la loi n° 20021du 19 février 2001 relative a I'épargne salaritle
codifiée sous l'article L.225-129-6 du Code de camu®, le conseil d'administration demande a I'akkEm
générale de se prononcer sur l'opportunité desg¥aline ou plusieurs augmentations de capitalvésg@u

profit des salariés adhérant a un Plan d'Epardfrdrdprise (PEE), et de l'autoriser, s'il y a li@yrocéder a
ces opérations pour une durée de vingt-six mois.

Le prix de souscription des actions par les béiadfecs serait fixé par le conseil d'administration,
conformément aux dispositions des articles L.3382tlsuivants du Code du travail.

Le prix de souscription ne pourrait ainsi pas étneérieur a la moyenne des cours cotés de I'aatiowvingt
séances de bourse précédant le jour de la dédis@m la date d'ouverture de la souscription.dlpourrait
en outre étre inférieur de plus de 20 % a cetteemog.

La ou les augmentations de capital qui seraientddés en vertu de cette délégation ne pourraiesit pa
donner droit de souscrire plus de 1 % du nombretidfss composant le capital social au moment de
['utilisation de l'autorisation par le conseil diadistration.

L'octroi de cette délégation emporterait renonciaties actionnaires a leur droit préférentiel dessoption
au profit des salariés auxquels 'augmentationagetal serait réservée.

Toutefois, dans le contexte de la société Fon@emic, et notamment compte tenu de l'absencelaéésa
dans cette société et ses filiales, il ne paratgmuhaitable de mettre en place une telle augtiemtde
capital. Nous vous demandons donc de rejeter igtaution.
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18 INSTAURATION DE L'IDENTIFICATION DES DETENTEURS DE _TITRES
Nous vous avons également réunis en assemblée atgnéxtraordinaire a l'effet de délibérer sur
I'instauration de l'identification des détenteuestitires et la modification corrélative des statuts
Afin d’étre & méme de mieux connaitre la répanitdu capital notamment dans I'objectif du passage a
régime SIIC, nous vous proposons d'introduire dassstatuts le systeme d'identification des déteatde

titres.

Il vous appartiendra, en conséquence de modifigiicle 11 : ACTIONS des statuts afin d'y inclura u
nouveau paragraphe :

« Article 11 — ACTIONS

(.)

11.4. Identification des détenteurs de titres

La Société peut, dans les conditions légales dénggntaires en vigueur, demander a tout moment a
EUROCLEAR, le nom et I'année de naissance ow'ajit d'une personne morale, la dénomination,
la nationalité, l'année de constitution et l'adrestes détenteurs de titres conférant immédiatement
ou a terme le droit de vote dans ses assemblé&sajés, ainsi que la quantité de titres détenue par
chacun d'eux et, le cas échéant, les restrictiam des titres peuvent étre frappés. »

1 9 MODIFICATION DE LA DATE DE CLOTURE DE L’'EXERCICE S OCIAL

Nous vous avons réunis également en assembléeatgretraordinaire a l'effet de délibérer sur la
modification de la date de cléture de l'exerciceiaoet la modification corrélative de I'article /9
EXERCICE SOCIAL» des statuts,

La société souhaitant opter pour le régime SliCaurs du deuxieme semestre 2009, nous vous proposon
en conséquence, de fixer au 30 juin la nouvelle dat cléture de l'exercice social. Si vous adoptdte
proposition, l'exercice en cours aura une duréepiannelle de énois.

Il vous appartiendra, en conséquence de modidigide 9 : EXERCICE SOCIAL des statuts.

« Article 9 : EXERCICE SOCIAL

Chaque exercice social a une durée d'une annéeaguimence le®1Juillet et finit le 30 Juin. »

ZOPROJET DE FUSIONS SIMPLIFIEES DES SOCIETES NAPLES, MONTEREY, SOHO,
TRIBECCA, CHELSEA ET MATISSE

20-1- SCI NAPLES

Votre Conseil d'administration soumet a votre apation un projet de fusion par voie d'absorptionale
SCI NAPLES par sa societé mére, la SA FONCIERE SERfi détient la totalité des parts de la société
absorbée, a la condition d’obtention d’'un accotéfasant de la Banque sur cette opération.
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Aux termes du projet de fusion qui vous est pré&sdatSCI NAPLES ferait apport a notre sociétéadmute
propriété de lI'ensemble des biens, droits et didigse qui composent son patrimoine, sans exception,
réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIERE SEPHe prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les &i@sionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstailde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsodesdits comptes.

La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 1.080s de la société absorbée, et notre société ne
pouvant devenir propriétaire de ses propres actiomsformément aux dispositions de l'article L 236u
Code de commerce, il ne sera donc procédé a aetamge de droits sociaux ni, par conséquent, anaucu
modification de notre capital social.

20-2- SCI MONTEREY

Votre Conseil d'Administration soumet a votre ajaitcon un projet de fusion par voie d'absorptionade
SCI MONTEREY par sa société mere, la SA FONCIEREPBE qui détient la totalité des parts de la
société absorbée a la condition d’obtention decbeadt de la Banque sur cette opération.

Aux termes du projet de fusion qui vous est présdatSCI MONTEREY ferait apport a notre sociétdade
toute propriété de I'ensemble des biens, droithkgations qui composent son patrimoine, sans iare,

ni réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIEREPRIC de prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les Ei@sionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstalde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsodesdits comptes.

La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 5.080s de la société absorbée, et notre société ne
pouvant devenir propriétaire de ses propres actimmsormément aux dispositions de l'article L Z36u
Code de commerce, il ne sera donc procédé a avtamge de droits sociaux ni, par conséquent, anaucu
modification de notre capital social.

20-3- SCI SOHO

Votre Conseil d'Administration soumet a votre ajaitton un projet de fusion par voie d'absorptionade
SCI SOHO par sa société mere, la SA FONCIERE SERRiQiétient la totalité des parts de la société
absorbée a la condition d’obtention d’'un accorsfasant de la Banque sur cette opération.

Aux termes du projet de fusion qui vous est présdatSCl SOHO ferait apport a notre société deude
propriété de lI'ensemble des biens, droits et dfibiga qui composent son patrimoine, sans exception,
réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIERE SEPHe prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les g&ciéisionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstailde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsotesdits comptes.
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La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 10spie la société absorbée, et notre société neapbuv
devenir propriétaire de ses propres actions, cordorent aux dispositions de l'article L 236-3 du €dé
commerce, il ne sera donc procédé a aucun échamgeraits sociaux ni, par conséquent, a aucune
modification de notre capital social.

20-4 SCI TRIBECCA

Votre Conseil d'Administration soumet a votre ajyaitcon un projet de fusion par voie d'absorptionade
SCI TRIBECCA par sa société mere, la SA FONCIERPBIEE qui détient la totalité des parts de la séciét
absorbée a la condition d’'obtention d’un accoréfasant de la Banque sur cette opération.

Aux termes du projet de fusion qui vous est pré&sdatSCl TRIBECCA ferait apport a notre sociétdale
toute propriété de I'ensemble des biens, droithkgations qui composent son patrimoine, sans e,

ni réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIEREPRIC de prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les g&ciéisionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstalde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsotesdits comptes.

La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 1.08As de la société absorbée, et notre société ne
pouvant devenir propriétaire de ses propres actimmgformeément aux dispositions de l'article L Z36u
Code de commerce, il ne sera donc procédé a avtamge de droits sociaux ni, par conséquent, anaucu
modification de notre capital social.

20-5- SC| CHELSEA

Votre Conseil d’Administration soumet a votre ajyation un projet de fusion par voie d'absorptioriade
SCI CHELSEA par sa société mere, la SA FONCIERERERjui détient la totalité des parts de la société
absorbée a la condition d’'obtention d’un accorgfasant de la Banque sur cette opération.

Aux termes du projet de fusion qui vous est pré&sdat SCI CHELSEA ferait apport & notre sociétdade
toute propriété de I'ensemble des biens, droittbkgations qui composent son patrimoine, sans fiae

ni réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIEREPRIC de prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les g&ciéisionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstailde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsotesdits comptes.

La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 1.08As de la société absorbée, et notre société ne
pouvant devenir propriétaire de ses propres actmmgormément aux dispositions de l'article L Z36u
Code de commerce, il ne sera donc procédé a aetamge de droits sociaux ni, par conséquent, anaucu
modification de notre capital social.

20-6- SCI MATISSE

Votre Conseil d'Administration soumet a votre ajyation un projet de fusion par voie d'absorptiorlade
SCI MATISSE par sa société mere, la SA FONCIERE FIERqui détient la totalité des parts de la société
absorbée a la condition d’'obtention d’un accorésfasant de la Banque sur cette opération.
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Aux termes du projet de fusion qui vous est pré&sdat SCI MATISSE ferait apport & notre sociétdale
toute propriété de I'ensemble des biens, droittbkgations qui composent son patrimoine, sans fiae

ni réserve, avec l'obligation pour la SA FONCIEREPRIC de prendre en charge le passif de la société
absorbée.

S'agissant d'une restructuration interne, les g&cféisionnantes sont convenues de se fonder, rooérfioent
aux recommandations de l'ordre des experts congstailde la compagnie des Commissaires aux comptes,
sur les valeurs comptables, telles qu'elles remsotesdits comptes.

La SA FONCIERE SEPRIC étant propriétaire des 1.08As de la société absorbée, et notre société ne
pouvant devenir propriétaire de ses propres actimmgformeément aux dispositions de l'article L Z36u
Code de commerce, il ne sera donc procédé a awtamge de droits sociaux ni, par conséquent, anaucu
modification de notre capital social.

Il vous appartiendra de vous prononcer sur leofigsproposées que votre Conseil d'administratiars vo
invite, bien entendu, a approuver, a cet effetsnamus remercions de bien vouloir donner tous pioshau
Président du Conseil d’administration a I'effetamstater la réalisation desdites fusions sousittondie
I'obtention d’'un accord satisfaisant des banquéarmiéres des sociétés absorbées.

Votre Conseil d'’Administration reste, enfin, a eottisposition pour vous donner tous renseignemants
explications complémentaires que vous estimerieessgaires.

21 POUVOIR

Afin de mettre en application les résolutions geragent adoptées par votre assemblée, nous vous
demandons de bien vouloir conférer tous pouvoirpateur d'un original, d'une copie ou d'un extdit
proces-verbal de vos délibérations a I'effet deduer a toutes formalités légales.

Nous espérons que ce qui précede recevra votremagtét que vous voudrez bien voter les résolutipms
VOUus sont soumises.

Le Conseil d'administration
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Annexel: Prisede participations et/ou contrdle dans des sociétés ayant leur

siege en France

Articles L233-6 et L247-1 du Code du Commerce

SOCIETE

SNC DAUPHINE

SNC LIMOGES LE VIGEN
SARL TAMPA

SC LA BRUYERES

SCI FONCIERE BATERSES
SCI FONCIERE BATERSES I
SC NAPPA

SC ROMAR

SC BELMONT

SCI MONTBELIARD-5
SCI DIEGO
SARL MOUGIN IMMOBILIER

SCI NAPLES

SCI ECHIROLLES-D

SCI MONTEREY

SCI SOHO

SCI TRIBECCA

SCI CHELSEA

SCI FONCIERE SAINT CYR
SCI FONCIERE DE LORRAINE
SCI MATISSE

SCI MASH

SARL ORION INVETISSEMENT
SCI LA BUISSIERE

SC CYMOB 5

SCI LES ROMAINS

SCI CHEMIN LONG 7
SCI LA MER

Pourcentage
N

100,00%
98,00%
100,00%

0,10%

100,00%
100,00%
100,00%

1,00%

1,00%

100,00%

100,00%

100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
50,00%

69,96%

40,00%

20,00%

Pourcentage
N-1

100%

50%

Observations

Détenue a 99,9% par la
SARL TAMPA détenue a
100%

Détenue a 99,9% par la
SARL NAPPA détenue a
100%

détenue a 99% par la SC
ROMAR

détenue a 100% par la SC
DIEGO détenue a 100%

Non contr6lée

Détenue a 71% par la SC
CYMOB 5 non contrdlée

Non contrblée
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Annexe 2 : Liste des mandats ou fonctions exer ces pour chacun des
mandataires sociaux - Art L 225-102-1

Monsieur Philippe VERGELY Président Directeur Général

Président Directeur Général pour la société SA PEBIONE HOLDING*.
Président de la société : SAS SEPRIC FRANCE* -
Administrateur : SA FONCIERE D’AQUITAINE.

Représentant permanent d'une personne morale Penésigpour les sociétés: SAS SEPRIC
MANAGEMENT* — SAS CESAR — SAS FONCIERE SEPRIC

Représentant permanent d'une personne morale Astnditéur pour les sociétés: SA SEPRIC
INTERNATIONAL* - SA SEPRIC CONSEIL* -

Gérant pour les sociétés : SARL RERIM* - SCI DU PINSARL ORION INVESTISSEMENT - SARL
MOUGIN IMMOBILIER - SARL TAMPA — SARL SEPRIC PARTIGPATIONS — SARL VALENCE
DEVLOPPEMENT

Représentant permanent d’'une personne morale gpmant les sociétés: SNC BEYNOST 2* - SCI
CHEMIN LONG 7* - SCI DU HETRE* - SCI FONCIERE DE LRRAINE - SCI LES ROCHETTES* -
SNC DAUPHINE - SNC DU CHEMIN LONG* - SNC MERCURE*SNC SEPRIC REALISATIONS* -
SNC SHOPPING ETREMBIERES* - SCI MONTBELIARD-5 - SOES TILLEULS* - SNC BEYNOST
DEVELOPPEMENT* - SCI FONCIERE BATERSES - SCI FON®RE BATERSES Il - SCI
ECHIROLLES-D - SCI MASH - SNC SEPRIC PROMOTION* -€6VALENCE-IIl — SCI VALENCE-4 —
SCI VALENCE-5 — SCI VALENCE-6 — SCI VALENCE-10 — $S¥ALENCE-11 — SCI DU PORT - SCI
PLANETE FROUARD — SCI NANCY — SCI RN6 SAINT PRIESIT — SCI PERICOMMERCES - SCI
BEYNOST .

Représentant permanent d’'une personne morale ditpud pour les sociétés : SCI LES TOURRADES* -

SCI LES TOURRADES SUD* - SCI VALENTIN* - SNC LES A@.EURES* - SNC LIMOGES LE
VIGEN - SNC PROMOPART* - SNC RERIM ET CIE II*

Monsieur Bernard ROBBE Administrateur & Vice présid ent
Président Directeur Général pour les sociétés SPRIE INTERNATIONAL* - SA SEPRIC CONSEIL* —
SA FONCIERE D’AQUITAINE

Directeur Général pour la société : SAS SEPRIC FREN

Représentant permanent d’'une personne morale gegrantes sociétés : SCI VALENTIN* - SNC SEPRIC
REALISATIONS*

Représentant permanent d’'une personne morale ditpuid pour les sociétés : SNC LIMOGES LE VIGEN.

Gérant des sociétés : SCI DU HETRE* - SARL BMR HONG* - SARL AQUILOR 1*.
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Monsieur Jean-Pierre MOLIN Administrateur

Gérant pour les sociétés : SARL MULTI-HOTELS INTERNONNAL* - Sté FINANCIERE VALTO* -
SCI VALTHOTEL* - SCI GAMO*- SC Des TOURNELLES* - SRL TRIACO ET ASSOCIES*.

Madame Marie-Noélle VERGELY représentante de la SAAENTAGONE HOLDING Administrateur

Représentant permanent d'une personne morale Astngsitéur pour les sociétés: SA PENTAGONE
HOLDING*.

Monsieur Francis FERRAND Administrateur et Directeur général déleguée

Gérant des sociétés : SARL FMP* — SCI INVESTISSEURS SARL IMCO*

Administrateur de la société : SA SEPRIC INTERNANAL*.

Monsieur Philippe GRAFF Administrateur

Gérant des sociétés: SCI NAPLES - SCI SOHO - SRIBECCA - SCI BELMONT - SCI LES
BRUYERES - SCI CHELSEA - SCI FONCIERE ST CYR - S@ATISSE - SCI MONTEREY - SARL
MOUGIN IMMOBILIER - SARL TAMPA - SC NAPPA - SC ROMR - SCI DIEGO - SCI BYRON VIiI*

- SCI FAY* - SCI CHARLOTTE* - SCI SHAMROC* - SCI SBWSALITO* - SCI SARATOGA* - SCI

MUNCIE* - SCI EYLAU* - SARL ARTESIA*.

Président Directeur Général pour les sociétés DEAEMPLE* - SA SEME*.

Président pour les sociétés : SAS SOFADIS* - SASIWEE*.

Administrateur : Monsieur Gabriel SIMON

Président pour les sociétés : SAS ANDREZIEUX DISBBTION* - HOLDIS SAS* - BEDIS SAS* - GPS
HOLDING SAS* - BEYNOST BRICO SAS*.

Représentant permanent d’'une personne morale gévant les sociétés : BEYNOST DEVELOPPEMENT
SNC*,

Gérant des sociétés : MIGALDINE EURL* - IN AND OUEURL* - SPORT ET LOISIR EURL* -
CHEMIN DU MILIEU SCI*- FUEL DIS EURL* - CULTUREL BJRL* - SCI FONCIERE BATERSES -
SCI FONCIERE BATERSES 1.

Administrateur : Monsieur Gilbert ROUGIER

Néant.

Monsieur Laurent DETRIE Directeur général délégué

Gérant des sociétés : SARL BORREGO*

* Mandats hors Groupe FONCIERE SEPRIC
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Annexe 3: Listes des conventions conclues a des conditions courantes au
coursdel’exerciceclos le 31/12/2008

» Avenant n°1 en date du 01/07/2008 au Protocolecdia du 14/09/2007 portant
sur la création d’'une société fonciere et la modtfon de la rémunération de la
SA PENTAGONE HOLDING pour mener & bien cette missiet afin d’inclure
les sociétés NAPLES, SOHO, TRIBECCA, BELMONT, LESRBYERES,
CHELSEA, FONCIERE SAINT CYR, MATISSE, MONTEREY, MGEIN
IMMOBILIER, TAMPA, NAPPA, ROMAR, DIEGO, LIMOGES LEVIGEN,
ORION INVESTISSEMENT et MASH.

Personnes concernées: Monsieur Philippe VERGELYonsWeur Philippe
GRAFF,

» Convention de gestion de trésorerie et de conqmeasants avec les sociétés :
SCI NAPLES, SCI MASH, SCI SOHO, SARL VALENCE DEVEIRPEMENT,
SCI TRIBECCA, SAS VALENCE-14, SCI BELMONT, SCI ECROLLES-D,
SClI LES BRUYERES, SCI VALENCE-II, SCI CHELSEA, SCI
MONTBELIARD-5, SCI FONCIERE ST CYR, SCI VALENCE-4,SCI
MATISSE, SCI VALENCE-5, SCI MONTEREY, SCI VALENCE;6SARL
MOUGIN IMMOBILIER, SCI VALENCE-10, SARL TAMPA, SCNVALENCE-
11, SC NAPPA, SCI PLANETE FROUARD, SC ROMAR, SCI NAY, SC
DIEGO, SCI FONCIERE DE LORRAINE, SCI RN6 SAINT PRBE 1, SCI
PERICOMMERCES, SCI BEYNOST, SCI FONCIERE BATERSESCI
FONCIERE BATERSES II, SCI DU PORT, SARL SEPRIC PARTPATIONS,
SNC DAUPHINE, SNC LIMOGES LE VIGEN, SARL ORION
INVESTISSEMENT en date du 01/07/2008.

Personnes concernées: Monsieur Philippe VERGELYonsWeur Philippe
GRAFF,

» Contrat de gestion immobiliere et locative avec #AS SEPRIC
MANAGEMENT portant sur les batiments propriétésldesociété modification
des accords du précédent contrat en date du 2008)/2

Personnes concernées : Monsieur Philippe VERGELY,
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Annexe 4 : Liste des délégations de compétence au conseil d’administration et

deleursutilisations

Chers Actionnaires,

Vous trouverez ci-dessous le tableau sur l'utiisatdes délégations compétences accordées au Iconsei
d’administration en matiere d’achat ou de ventetitas, d’augmentation ou de réduction de capital

Exercice 2008 Date de 'AGE

la 17/07/2008
3™ résolution

Pour le rachat et
vente par la société de
ses propres actions

Autorisation de | 17/07/2008
réduction du capital par 4°™résolution
annulation d’actions

propres détenues par la

Société.

A l'effet d'augmenter le | 17/07/2008
capital avec suppression 7°™résolution
du DPS

A l'effet d’augmenter le | 17/07/2009
nombre d’actions| 8*™°résolution
ordinaires ou autres

valeur ordinaires émises

a loccasion de la

précédent délégation de

compétence

A Tleffet de consentir 17/07/09
des option de| 9°™résolution
souscription ou d’achat

d’'actions

Date
d’expiration
de la
délégation

31/12/2009

17/07/2010

17/09/2010

17/09/2010

17/09/2011

Montant Augmentation Montant
autorisée réalisée au résiduel au
cours de jour de
I'exercice 2008 | I'établissement
du présent
tableau
5% du capital] Mis en place et
avec maximum | non utilisé en
de 3M€ 2008
10% du capital
30.000.000 € 5.325.05€ | 24.674.946 €
15% du montant Néant 24.674.946 €

de I'émission
initiale en cas de:
demande
excédentaires.

5% du total des Non utilisé sur
actions 2008®

(1) Le 23/12/2008, lors de I'introduction en boudla société.
(2) Le 07/04/2009, attribution de 176.650 optioessduscription d’actions aux Directeurs généraubégeéés
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Chapitre 3— Comptes consolidés de la SA FONCIERE SEPRIC au 31
décembre 2008

| - Bilan consolidé au 31 décembre 2008

ACTIF (En milliers d'euros) Notes 31.12.2008 | 01.01.2008

Actifs non courants :
Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Immobilisations en-cours

Immeubles de placement 8 121 08(Q 26 030
Actifs disponibles a la vente 9 6B0
Actifs d'imp0ts différés 18
Autres actifs non courants
Total actifs non courants 121 76D 26 030

Actifs courants :

Créances clients 10 161 130
Autres actifs courants 11 913 1076

Autres actifs financiers a la juste valeur ggultat 12 111
Trésorerie et équivalents de trésorerie 3 ¥| 75 628
Total actifs courants 7942 1834
Actifs destinés a étre cédés 14 8 463
TOTAL ACTIF 129 710 28 327
PASSIF (En milliers d'euros) Notes | 31.12.2008 01.01.2008

Capitaux propres :

Capital 43 325 305
Primes 2 259 207
Réserves 16 301 11 499
Résultat -6 502
Total des capitaux propres part du Groupe 55 383 12 011
Intéréts minoritaires 29 705
Total des capitaux propres consolidés 15 55412 12 716

Passifs non courants :

Part a long terme des dettes financiéres 16 1184 5316
Dépdts de garantie 17 828 125
Provisions
Impots différés 18 25414 5179
Autres passifs non courants et passifs dispesi#la vente

Total des passifs non courants 61 358 10 620

Passifs courants :

Part a court terme des dettes financiéres 16 553( 1530

Dettes sur immobilisations 13

Autres passifs courants 19 2 374 3461
Total des passifs courants 12 940 4991

TOTAL PASSIF 129 710 28 327
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Il - Compte de résultat consolidé au 31 décembre Q8

Période du fjanvier 2008 au 31 décembre 2008

En milliers d'euros Notes 31.12.2008
Revenus locatifs 4 966
Produits et charges locatives
Autres produits et charges sur immeubles
Revenus nets des immeubles 20 4 966
Autres produits de l'activité
Achats consommés
Charges de personnel
Charges externes -510
Imp6bts et taxes -76
Dotation aux amortissements et provisions
Autres produits et charges d’exploitation | 69
Résultat opérationnel courant 4 549
Charges de nature exceptionnelle 25 {757
Variation de la juste valeur des immeubles de

placement -14 508
Résultat opérationnel -10 71p
Produits de trésorerie et d’équivalents deoherse 162
Colt de I'endettement financier brut -1 7185
Codlt de I'endettement financier net 21 -1 623
Autres produits et charges financiers 0
Charge ou produit d'imp6t 22 57B9
Résultat net des activités abandonnées 2 50
Résultat net -6 500
Part du groupe -6 502
Intéréts minoritaires 2
Résultat par action en euros 26 -1,67
Résultat dilué par action en euros 26 -1,67
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[1l - Tableau des flux de trésorerie au 31 décembr2008

En milliers d'euros Notes 31.12.2008
Résultat net consolidé (y compris intéréts mindtaires) 6 500
Dotations nettes aux amortissements et prowgsion
Gains et pertes latents liés aux variationsudtejvaleur 14 508
Charges calculées
Résultat sur cessions d'actifs, subventionsascu 50

Co0t de I'endettement financier net 1624
Charge d'imp6t (y compris imp0ts différés) 751
Capacité d'autofinancement avant co(t de I'endettment

financier et avant impét (A) 3791

Imp6bts courants (B) -312
Variation du B.F.R. liée a l'activité (C) -18b
Flux net de trésorerie dégagés par l'activité (DF (A + B + C) 1 827
Acquisitions d'immobilisations corporelles etangorelles -18
Cessions d'immobilisations
Acquisition d'immobilisations financiéres
Diminution des immobilisations financiéres
Acquisitions de filiales nettes de la trésorexdguise
Variation des dettes sur achat d'immobilisations 13
Autres flux liés aux opérations d'investissement
Flux net de trésorerie liés aux opérations d'mestissement
(E) -5
Augmentation et réduction de capital 5034
Subvention d'investissement recue
Dividende payé (actionnaires de la société raérainoritaires) 1013
Encaissements liés aux emprunts 2 480
Remboursements d'emprunts et dettes financiéres 2 579
Variation de trésorerie liée aux charges et pitsdinanciers 1554
Autres flux liés aux opérations de financement
Flux nets de trésorerie liés aux opérations dsmancement (F) 2 368
Flux nets de trésorerie des activités cédées 1164
Effet des variations de périmétre sur la trége -4 710
Variation de la trésorerie nette (D + E + F) 644
Trésorerie ouverture -290
Trésorerie cloture 27 354
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IV — Tableau de variation des capitaux propres

- . Primes et . Total Intéréts To_tal
(En milliers d'euros) Capital . Résultat part NN capitaux
réserves minoritaires
Groupe propres
Capitaux propres ler janvier 2008 305 11 706 12 011 705 12716
Dividende -1013 -1013 -1013
Affectation résultat non distribué 2 587 -2 587 0
Incorporation réserves au capital 49 083 -49 083 0
Réduction de capital -12 667 12 667 0
Augmentation capital par apport de
titres 1278 44 678 45 956 -677| 45280
Augmentation de capital en numéraire 5 825 5325 5325
Frais d'augmentation de capital -291 -291 -291
Résultat consolidé 31 décembre 2008 -6(502-6 502 2 -6 500
Variation juste valeur SCI la mer -¥3 -73 -73
Divers -29 -29 -1 -30
Capitaux propres 31 décembre 200§ 43 325 18 560 -6 502| 55 383 29 55412
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V - Annexe aux comptes consolidés au 31 décembreédg80
Période du ler janvier au 31 décembre 2008
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1. Informations générales

La Société FONCIERE SEPRIC est une société domtivigg est centrée sur la détention d’actifs
immobiliers a vocation commerciale en vue de leaation.

2. Faits caractéristiques
La société a cl6turé son exercice social de 12 ta@4 décembre 2008.
La société FONCIERE SEPRIC anciennement dénommBEILO était une société qui détenait un

patrimoine immobilier qu’elle donnait en locatidelle détenait également une participation dansci¥ses
foncieres.

Société anonyme créée il y a plus de 3 ans, et aitilisée en 2008 par les associés de pluseniites
juridiques pour regrouper sous une holding deuétensemble d’actifs immobiliers & vocation comrizéec
détenus par des personnes morales indépendantes.

Aussi, par délibérations de l'assemblée générabetemiles actionnaires en date du 25 juin 2008, 24
apporteurs ont apporté les parts sociales et actier83 sociétés pour un montant total de 52.400 K€

La société est soumise a I'obligation lIégale d'Btales comptes consolidés des lors gu’elle seisbduite
en bourse le 19 décembre 2008 et que ses titrdsasionis & la négociation sur le compartiment C
d’Euronext Paris depuis le 23 décembre 2008.

Dans ce contexte la société présente ses prenaigmstes consolidés ainsi que des comptes consgiidés
forma (Comptes pro forma présentés 8§ 31 a 57 dedxe) afin d’illustrer I'effet des opérations degt et
de prise de contréle si ces opérations étaientvieeles au ler janvier 2007 et si le groupe damosgeelle
structure existait depuis cette date.

3. Contexte de I'élaboration des états financiers condés
Conformément au réglement européen CE N° 1606/20029 juillet 2002 sur les normes internationales,
les comptes consolidés du groupe Fonciere SEPRIGtraude I'exercice clos le 31 décembre 2008 sont
établis conformément au référentiel IFRS tel quiéladans I'Union européenne.
Les comptes consolidés concernent la période djatherer 2008 au 31 décembre 2008. lIs ont ét&émré
par le conseil d’administration le 28 avril 2009.
Le groupe Fonciere SEPRIC applique les normes alitgst internationales constituées des IFRS, des IAS
et de leurs interprétations qui ont été adoptéess d&nion européenne et qui sont applicables pour
I'exercice ouvert le T janvier 2008. Les normes et interprétations adespp@ar I'Union européenne mais non
entrées en vigueur pour I'exercice considéré, diesadoptées par I'lASB ou I'IFRIC mais non encore
adoptées dans I'Union européenne au 31 décembBer2®t pas donné lieu & une application anticipée.

La nouvelle interprétation entrée en vigueur a demgu £’ janvier 2008 est la suivante :
- IFRIC 11 — Actions propres et transactions intrauge (Exercice ouvert a compter du 01/03/07)
Cette interprétation n'a pas eu d’'impact sur lesmes clos au 31 décembre 2008.

Les normes et interprétations (adoptés ou en adad®ption par I'Union Européenne) sont les suigant

- IFRS 3 — Regroupements d’'entreprises

- Version révisée de la norme IFRS 1 — Premiére &opes IFRS

- 1AS 1 révisée — Présentation des états financietsr€ice ouvert a compter du 01/01/09)

- 1AS 23 révisée — Colts d’emprunt (Exercice ouverb@pter du 01/01/09)

- IAS 40 — Amélioration des IFRS: Immeubles de ptaeet en cours de construction ou
d’aménagement.

- IFRS 2 modifié — Paiement fondé sur des actiongi@se ouvert a compter du 01/01/09)

- IFRS 8 — Secteurs opérationnels (Exercice ouveondpter du 01/01/09)

- IFRIC 13 — Programmes de fidélisation des clieBtge(cice ouvert & compter du 01/07/08)

- IFRIC 14 — IAS 19 Limitation de l'actif au titre darestations définis, obligations de financement
minimum et leur interaction (Exercice ouvert a ceenglu 01/01/09)

- IFRIC 15 — Contrats pour la construction d’'un biemobilier

Ces textes n'ont pas fait 'objet d’'une applicatjmar anticipation. Les incidences potentielles santours
de revue. Les autres normes, non anticipées etnmemtionnées n’'ont pas dimpact sur les comptes
consolidés.
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4. Principes généraux d'évaluation et de préparation
Les états financiers pro forma sont présentés Biemrsid’euros.
lls sont établis selon le principe du colt histoeiga I'exception des immeubles de placement et des
instruments financiers détenus a des fins de tcéiogaqui sont évalués a leur juste valeur.
Le Groupe n’utilise pas d’instruments financiers\s.

5. Recours a des estimations
L’établissement de comptes consolidés dans leendiét IFRS conduit la Direction a effectuer oweaaurir
a des estimations et a formuler des hypothéseaffpaitent la valeur comptable de certains élémgaidtifs
et de passifs, des produits et des charges, notanamee qui concerne :

- lavalorisation des immeubles de placement,

- les dépréciations d’actifs et les provisions,

- la part & moins d’'un an de certaines lignes deitgréd

- l'analyse des contrats de location,

- les charges locatives, taxes et assurances lotsguenontant n'est pas définitivement connu a la

cléture.

La Direction revoit ses estimations et appréciatida maniere continue sur la base de son expénassee
ainsi que sur des facteurs jugés raisonnablesomsitituent le fondement de ses appréciations @oualeur
comptable des éléments d'actif et de passif. Ldsuva réelles pourraient différer sensiblement de c
estimations en fonction d’hypotheses ou de condititifférentes.

6. Principes, regles et méthodes comptables

6.1. Méthodes de consolidation
Les sociétés contrdlées par le Groupe, c'est-aghties sur lesquelles le Groupe dispose du powir
diriger les politiques financiéres et opérationeelfin d'en obtenir des avantages, sont consalisélen la
méthode de l'intégration globale.
La liste des sociétés consolidées est donnée ervri®érimetre de consolidation”.

6.2. Période de consolidation
Toutes les sociétés incluses dans le périmetrdissant des comptes a la méme date que cellesodgses
consolidés. Les résultats des sociétés dont hes tiint été apportés le 25 juin 2008 sont consokde la
période du ¥ juillet au 31 décembre 2008.

6.3. Opérations réciprogues
Les créances et les dettes, les produits, les ebagg les dividendes internes résultant des triosac
intragroupes sont éliminés lors de la préparatemétats financiers consolidés.

6.4. Immeubles de placement (IAS 40)
Les biens immobiliers détenus directement ou dansatlre de contrat de location financement pour en
retirer des loyers ou pour valoriser le capitalles deux, sont classés en « Immeubles de placeseunt
bilan.
Le patrimoine immobilier est exclusivement congtitlimmeubles loués en location simple réponddat a
définition des immeubles de placement.
La société a retenu l'option de comptabiliser teseubles de placement selon la méthode de layatar
correspondant a leur valeur de marché. Ces immeuleldont par conséquent I'objet ni d'amortissespemt
de dépréciations.
Pour I'établissement des comptes les « immeuldgdatement » sont valorisés au 31 décembre 2008, 2
et 2008 sur la base des valeurs déterminées mmant indépendant et reconnu.
Les expertises ont été effectuées selon les regl@enues dans le RICS Appraisal and Valuation Manu
publié par la Royal Institution of Chartered Surmesy(le Red Book) en mai 2003.
La méthodologie retenue est principalement la tiegtende capitalisation du revenu net ou d’actutitisade
flux futurs.
Les valeurs sont retenues hors droits et hors. ft&sart entre les justes valeurs d’'une périodlaudtre est
enregistré en résultat.
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La variation de juste valeur de chaque immeubleritesau compte de résultat est déterminée comihe su
Valeur de marché n — (valeur de marché n-1 + motas travaux et dépenses capitalisés de I'exenice

6.5. Regroupements d’entreprises
Les opérations d'apport a la société FONCIERE SEPBHoisie comme société pivot constituent un
regroupement d’entreprises impliquant des entités ontrdle commun et sont donc exclues du champ
d’application de la norme IFRS 3. Selon le § 8 @@&drme IAS 8« en I'absence d’'une norme ou d'une
interprétation spécifiguement applicable a une saction, un autre événement ou condition, la dioact
devra faire usage de jugement pour développer pliguer une méthode comptable permettant d’obtenir
des informations pertinentes et fiables pour kissateurs ayant des décisions économiques a peend
Les sociétés consolidées n'ont pas d'autre actiit I'exploitation de leurs immeubles de placenpentr
'achat desquels elles ont eu recours a I'endettémie regroupement d’entreprise constitue patesun
groupement d’actifs et de passifs sans activiténgerniale et en conséquence, aucun écart d’acquisita
été constaté.
Sauf option pour leur comptabilisation en justeeual comme celle retenue pour les immeubles de
placement et certains actifs financiers, les adiftes passifs sont comptabilisés a leur valeanptable
historique pour le groupe.

6.6. Contrats de location-financement portant sur les irmeubles de placement
Les locations d’immobilisations corporelles en vedesquelles la quasi-totalité des risques et agast
inhérents a la propriété revient au Groupe sosséles en tant que contrats de location-financemantste
valeur des immeubles faisant I'objet d'un contratlocation-financement est inscrite a 'actif. Lettd en
capital envers le crédit-bailleur est enregisti@épassifs courants et non courants.
A la cl6ture, les immeubles concernés sont comiigabiselon la méthode de la juste valeur (cf43. 6.
Chaque paiement au titre des contrats de locatibweatilé entre la charge financiere et 'amoeisent du
solde de la dette.

6.7. Dépréciation des immobilisations
Les immeubles de placement ne font I'objet d’aucdépréciation du fait qu’ils sont évalués a lewstgu
valeur.

6.8. Créances clients et autres débiteurs
Les créances clients sont initialement comptalgiis#leur juste valeur puis au colt amorti.
Une dépréciation des créances clients est constitwuéqu’il existe un indicateur objectif de l'inuzcité du
groupe a recouvrer l'intégralité des montants dagsdles conditions initialement prévues lors de la
transaction.

6.9. Actifs financiers
Lors de leur comptabilisation initiale, les acfiifsanciers sont inscrits au bilan a leur valeurraegtée des
colts de transaction. A la date d'acquisition, teupe détermine, en fonction de la finalité dediasition,
la classification de I'actif financier dans l'unesctatégories comptables prévues par la norme GAE&te
classification détermine la méthode d'évaluatiol’atgif financier aux clétures ultérieures : caiborti ou
juste valeur.

Les préts et créances sont des actifs financiersléovés engendrant des paiements fixes ou détebheis,
non cotés sur un marché réglementé. Ces actifs &a@itiés selon la méthode du colt amorti au taux
d'intérét effectif. Cette catégorie inclut les anéas clients, les créances rattachées a des patiticis non
consolidées, les dépbts de garantie, les avantascieres, les cautionnements et autres prétfahaes.
Les préts et les créances sont comptabilisés smligction des dépréciations pour pertes de valeoagme
risque de non recouvrement. Les gains et pertessugtles préts et créances correspondent auxifgodu
d’intérét et aux pertes de valeur.

Les actifs disponibles a la vente sont évaluésjadi@ valeur et les variations de valeur sont gintiees
directement en capitaux propres. Cette catégoméutinprincipalement les titres de participation non
consolidés. Les gains ou pertes nets des actifemiisles a la vente correspondent aux dividendasep de
valeur et plus ou moins values de cession.
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Les actifs financiers évalués en juste valeur amrepartie du résultat comprennent d’'une part t#gsa
financiers détenus a des fins de transaction, gu@rbupe a, dés l'origine, I'intention de revendreourt

terme et, d'autre part, les actifs désignés adeejualeur sur option. Cette option est offertgeuupe du fait
de la gestion en juste valeur des titres concetr@ssyariations de valeur sont comptabilisées ampte de
résultat. Les actifs financiers en juste valeurcentrepartie du résultat incluent notamment lesvédents

de trésorerie, les placements non qualifiés d'édgmis de trésorerie. Le résultat net sur lessaétilués a
la juste valeur par le résultat correspond aux yitedl'intérét, variations de juste valeur et pousmoins

values de cession.

La trésorerie comprend les liquidités en comptagaits bancaires. Les équivalents de trésoreriedsm
placements trés liquides, qui ne représentent pasqgue significatif de perte de valeur. Les égl@nts de
trésorerie ont été désignés sur option dans lgoasédes actifs évalués a la juste valeur paédeltat.

Les actifs financiers comprennent les actifs dé&tgnaqu’a leur échéance, les actifs disponibles ehte,
les préts et les créances, les instruments déeeéfs, les actifs a la juste valeur par résultaties
disponibilités et équivalents de trésorerie.

6.10. Capitaux propres

6.10.1. Titres donnant acces au capital Délégations au Conseil d’administration
L'assemblée générale des actionnaires du 17 j@2ile8 a délégué au Conseil d’administration un rebse
de compétences portant notamment sur des augnosstate capital.

6.11. Dettes financiéres
Les emprunts portant intéréts sont comptabiliséisli@ment a la juste valeur diminuée du montarst c#its
de transaction attribuables. Apres la comptabitisainitiale, ils sont évalués au colt amorti selan
méthode du taux d'intérét effectif. Les emprunt$ ét& considérés comme souscrits au taux du marché
compte tenu notamment de leurs caractéristigueslest garanties accordées, en conséquence aucun
retraitement n’'a été pratiqué.
La partie long terme des emprunts avec une échéaumérieure a douze mois a compter de la date de
cléture est classée en dettes non courantes attle pourt terme est classée en dettes courdriesjue les
échéances ne sont pas définitivement fixées atk diatablissement des comptes, la société propade
estimation.
Les codts d’emprunt sont comptabilisés en chargas Hexercice au cours duquel ils sont encourus.
Toutefois, les colts d’emprunt qui sont rattachelld’acquisition ou a la production d’un bien inviler
sont incorporés comme composante du colt de I'me8fu’il est probable gu'ils généreront des asgas
économiques futurs pour I'entreprise et que ledscpéuvent étre évalués de facon fiable. L'incampon
des colts d’emprunt affecte uniquement les consbngen cours de production en raison de I'évalnatn
juste valeur des constructions achevées.

6.12. Risques financiers ; instruments financiers dérivés
Les risques financiers supportés par le Groupdteggiprincipalement de son endettement financitua
variable. Le Groupe n'utilise pas d'instrumentsfiniers dérivés.

6.13. Dépodts de garantie regcus des preneurs
Les dépbts de garantie n'ont pas donné lieu dabsation car I'incidence de cette derniére senaib
significative.

6.14. Provisions
Conformément a la norme IAS 37 une provision egtptabilisée lorsqu’a la date de cloture, le Groape
une obligation résultant d’'un évenement passé domest probable qu’elle provoquera une sortie de
ressources représentative d’avantages économiquepseele montant de I'obligation peut étre estineé d
maniere fiable. Le montant provisionné est actéadis taux sans risque lorsque I'effet temps dgd'at est
significatif et dans la mesure ou un échéancidildigpeut étre déterminé. L'augmentation des prowssi
enregistrée pour refléter les effets de I'écoulendentemps est inscrite en charge financiére. lregigions
dont I'’échéance est supérieure a un an ou n’ediyggssont classées en passif non courant.
Les actifs et passifs éventuels ne sont pas coiitipésh
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6.15. Fournisseurs
Les dettes fournisseurs sont évaluées a leur yadeair lors de la comptabilisation initiale, puis eo(t
amorti. Lorsque les échéances de ces passifs stwdd) les montants obtenus du fait de I'applicate
cette méthode sont trés voisins de la valeur ndmohes dettes, celle-ci étant alors retenue.

6.16. Impoéts

6.16.1. Imp6ts différés
Les imp6ts différés sont constatés selon la métldodeeport variable sur les différences temporedieise
les valeurs comptables des éléments d’actif etifpasdeurs valeurs fiscales. lls sont calculésosela
réglementation et les taux d’imposition qui ont ébéés ou annoncés en date de cloture et comptiedien
statut fiscal de la société a la date d’arrétéadesptes. La Société a calculé les impots différésaax de
33,33 %. Les montants ainsi déterminés ne soragasalisés conformément aux dispositions d'lIAS 12.
Conformément a la norme IAS 12, les impots différé#fs et passifs sont compensés par entité éscal

6.16.2. Régime SIIC
Sous réserve du respect des conditions prévuedaplmi et tenant notamment a son objet social, la
composition de son actif, le montant de son capdiaial et sa cotation sur un marché réglement&dia, la
société et ses filiales relevant de I'imp6t sur desiétés ont I'intention d’opter pour le régimechl des
sociétés d’investissement immobilier cotées (SBG)ompter du L juillet 2009, la date d’entrée dans le
régime ayant été reportée par le conseil d’admatieh du 28 avril 2009.
Le régime SIIC permet de bénéficier d’'une exonérat'impot sur les sociétés au titre des revencatifs
et des plus-values réalisées a I'occasion de Isiaresl'immeubles ou de certaines participationssddes
sociétés immobiliéres.
En contrepartie de cette exonération d'impot, I#€ Sont soumises a une obligation de distribuaideurs
actionnaires d’au moins 85 % de leurs bénéficeéés provenant de I'activité locative et 50 % des
bénéfices exonérés provenant des plus-values dmcatimmeubles ou de participations dans detégi
immobiliéres. Les dividendes recus de filiales s a I'impot sur les sociétés faisant partie éunpetre
d’option doivent étre intégralement redistribués.
L'option pour le régime SIIC, donnera lieu au vensat d’'un imp6t sur les sociétés au taux de 19 8is as
sur la différence entre la valeur vénale des aittifaobiliers au jour de I'option pour le régime Glét leur
valeur fiscale. Cet imp6t, également appelé «taxit» est payable en quatre versements d’égal miolgta
15 décembre de chaque année.
En application de la norme IAS 39, cette detteangpas rémunérée, elle sera actualisée.
La difference entre I'impd6t différé passif calcudé taux de 33,33 % et le montant actualisé de ti'taxi
calculé sur les actifs au 31 décembre 2008 aundihpact positif sur les capitaux propres de 'erde 13,4
millions d’euros.

6.17. Revenus locatifs
Les produits locatifs sont comptabilisés a la ditdéacturation et le produit d'une période locaseesituant
au-dela de la date de cléture est porté en prodaiistatés d’avance. Le compte de résultat n’ietagicun
retraitement particulier des loyers réellementueis par les filiales sur les périodes présentées.

6.18. Produits et charges locatives
Les charges locatives refacturées a I'euro présm@ésentées nettes des refacturations faitescmaxaires
et ne sont pas présentées séparément dans le aemgsultat.

6.19. Autres produits et charges sur immeubles
Les autres produits sur immeubles correspondenpeadtuits qui ne peuvent étre qualifiés de loyerdeu
charges locatives refacturées (honoraires et pigstade services divers...).
Les autres charges sur immeubles corresponderftaia)de contentieux, créances douteuses, et chaae
travaux n'ayant pas la nature de charges locatives.

6.20. Résultat par action
Le résultat net par action est calculé en faisamgpport entre le résultat net part du Groupéedercice et
le nombre d’actions moyen pondéré.
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6.21. Présentation des états financiers
Les actifs et les passifs dont la maturité estriafiée a 12 mois, sont classés au bilan en adtifmssifs
courants. Si leur échéance excéde cette durémyritlassés en actifs ou passifs non courants.
Les charges au compte de résultat sont présemidasiaur nature.
Dans le tableau de flux de trésorerie, le flux dettrésorerie provenant des activités opératioanedist
obtenu suivant la méthode indirecte, selon laquedl@ux net est obtenu a partir du résultat netigé des
opérations non monétaires, des éléments associgs flax nets de trésorerie liés aux activités
d’'investissement et de financement et de la vanatu besoin en fonds de roulement.

6.22. Activités cédées ou en cours de cession
Une activité est considérée comme cédée ou en dmukession quand elle représente une composante
distincte et significative de I'activité du Groupe qu’elle satisfait aux critéres pour étre classéeame
détenue en vue de la vente ou lorsqu’elle a effectent été cédée. Les activités cédées ou en deurs
cession sont présentées sur une seule ligne dueampésultat des périodes publiées comprenaésidtat
net apres impots des activités cédées et le réseltapres impot résultant de la cession ou dallétion a
la juste valeur des actifs et passifs constituasiaktivités cédées ou en cours de cession. De ,nEsrfix
de trésorerie générés par ces activités sont pésseistinctement dans le tableau des flux de reéigo
consolidé des périodes présentées.

6.23. Information sectorielle
Un secteur d'activité est un groupe d'actifs etpdmtions engagé dans la fourniture de servicesauti
exposés a des risques et a une rentabilité ditiedEnceux des autres secteurs d’activité de igtgoc
La société n'a pas identifié de secteurs d’actigitiérents dans la mesure ou son patrimoine asposé de
batiments & usage commercial implantés sur letaggifrancais hormis un immeuble de bureaux qui
représente moins de 10 % des loyers et de la vdlepatrimoine immobilier du Groupe.
La segmentation géographique en second niveaulg&nae s’applique pas du fait que les actifs cwpe

se situent sur le territoire national et qu'’il @yaucun actif situé a I'étranger.
6.24. Gestion des risques

6.24.1. Risque de marché
L’activité de la Société est influencée par I'étao de I'indice national du colt de la construst{dCC) sur
lequel les loyers sont généralement indexés. Rarcddes parties I'indice des loyers commerciau)lest
en cours de substitution a I''CC sur la majorité tgers.
La capacité de la Société a augmenter les loyessdies renouvellements de baux est fonction déd' @t
de la demande sur le marché et de I'évolution detefirs locaux de commercialité. En cas de refus de
renouvellement par le bailleur, le preneur a dkainhe indemnité d’éviction.
La valeur du portefeuille immobilier dépend de noeukx facteurs dont certains évoluent en fonction de
I'environnement économique général. En particuliere hausse des taux d'intérét peut se traduireimar
augmentation des taux de rendement appliqués paxfgerts immobiliers pour capitaliser les loydrare
baisse corrélative des valeurs d’'expertise.
Le développement de l'activité peut dépendre delismonibilité de sites susceptibles de répondre aux
objectifs de développement.

6.24.2. Risque de contrepartie
Les locataires sont en majorité des sociétés reeptént pas de risque significatif quant a lewadulité.

6.24.3. Risque de liquidité
Une gestion prudente du risque de liquidité immigle maintenir un niveau suffisant de liquiditéglet
valeurs mobilieres et une capacité a lever dessfohd risque de liquidité est considéré maitrise lpa
Société.

6.24.4. Risque de taux
La Société est exposée aux effets des fluctuatleagaux d'intéréts de marché sur le montant dgsLers
a taux variable. Le codt de I'endettement net peigimenter ou diminuer & la suite de ces fluctuation
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6.24.5. Risque lié aux autorisations administratives
La loi sur les autorisations des surfaces commegiest en cours de modification et ira vraisenibtabnt
dans le sens d’'une plus grande libéralisation.dtih état de cause, le patrimoine de la sociétére s
affecté puisque tous les immeubles possédent eguitorisations administratives nécessaires.

7. Périmetre de consolidation
Forme Sociétés N° SIREN % Intérét Pério;ij g{i.slzz%ggmpte
SA FONCIERE SEPRIC 399 578 087 Mére 01/01/2008 aw2x1008
SNC LIMOGES LE VIGEN 431 775 725 98,00% idem
SNC DAUPHINE 425 116 316 100,00% idem
SClI PERICOMMERCES 419 736 012 TUP 01/07/2008 au 31/08/Z
SCI BEYNOST 421 276 338 TUP idem
SCI FONCIERE BATERSES 484 231 063 100,00% idem
SCI FONCIERE BATERSES Il 424 335 008 100,00% idem
SCI MONTBELIARD-5 442 576 831 100,00% idem
SCI VALENCE-6 411 907 561 TUP idem
SCI VALENCE-10 411 907 959 TUP idem
SCI VALENCE-11 422 815 977 TUP idem
SAS VALENCE-14 442 992 954 TUP idem
SCI VALENCE-4 411 907 918 TUP idem
SCI VALENCE-5 411907 314 TUP idem
SCI VALENCE Il 478 891 559 TUP idem
SCI ECHIROLLES-D 492 024 690 100,00% idem
SCI PLANETE FROUARD 449 222 595 TUP idem
SCI FONCIERE DE LORRAINE 429 339 674 100,00% idem
SCI NANCY 414 470 419 TUP idem
SCI RN6 SAINT PRIEST 1 417 633 567 TUP idem
SARL ORION INVESTISSEMENT 442 946 257 100,00% idem
SCI MASH 424 496 123 100,00% idem
SCI DU PORT 500 168 372 TUP idem
SARL SEPRIC PAF;T'OCR'IF:?,\T)'ONS (Holding 500 126 826 TUP idem
SARL | pericomerce, Mash, Fonsiere diaquiaine, Césa) 11 821 697 TUP dern
SCI NAPLES 452 547 078 100,00% idem
SClI SOHO 441 357 118 100,00% idem
SCI TRIBECCA 452 547 391 100,00% idem
SCI BELMONT 399 905 850 100,00% idem
SC LES BRUYERES 357 802 537 100,00% idem
SCI CHELSEA 452 545 668 100,00% idem
SClI FONCIERE ST CYR 483 225 348 100,00% idem
SClI MATISSE 480 737 592 100,00% idem
SCI MONTEREY 453 414 757 100,00% idem
SARL MOUGIN IMMOBILIER 017 150 277 100,00% idem
SARL TAMPA (Holding des Bruyeres) 451 263 305 100400 idem
SC NAPPA (Holding de Romar) 479 951 824 100,00% mide
SC ROMAR (Holding de Belmont) 439 210 212 100,00% idem
SC DIEGO (Holding de Mougin) 383 658 472 100,00% end
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Les sociétés sont consolidées suivant la méthodéntigration globale. L'historique du Groupe pdite
résume comme sulit :

Au 1% janvier 2007 la société Fonciére SEPRIC déterai?#B8de la SNC Dauphiné et 50 % de la SNC
Limoges le Vigen.

Le 18 octobre 2007, la société SEPRIC Participataoacquis 100 % des titres ORION.

Le 22 novembre 2007 la société Valence Développemerquis les filiales et participations suivardes
travers de la prise de contréle des holdings Getsaonciéere d’Aquitaine :

- 100 % de la SCI Mash (Incluse dans le périmetre)

- 33,33 % de la SNC Limoges le Vigen (Incluse danslémetre)

- 50 % de la SCI de Lorraine (Incluse dans le péraét

- 20 % de la SCI La Mer (Société exclues du périmetrd’absence d’influence notable — Titres
inscrits en juste valeur par capitaux propres daoatégorie des actifs disponibles a la vente)

- 69,96 % de la SCI CYMOB 5 qui détient 71 % de ld 56 Romains (Société exclue du périmetre
du fait que la cession ou la dissolution de celi@d est envisagée — Titres inscrits en justewal
par résultat dans la catégorie des actifs destirgde cédés)

- 40 % de la SCI Chemin Long (Titres classés darat@gorie des actifs destinés a étre cédés du fait
que cette société qui a distribué I'ensemble daé&serves n'a plus d’activité et n’a pas vocation a
étre conserveée)

- 50 % de la SCI La Buisiere (Titres classés dagatégorie des actifs destinés a étre cédés)

- Titres de la SCI Macréa (Titres classés dans kgoaie des actifs destinés a étre cédés, les aenuis
2007 ont été cédés en 2008).

Le 28 décembre 2007, la société Fonciere SEPRI€hfoncé sa participation dans la SNC Dauphiné en
faisant I'acquisition de 20 % du capital.

Les 16 janvier et 6 mars 2008 les sous-holdings ABE®t Fonciére d’Aquitaine ont fait I'objet d'une
dissolution par confusion de patrimoine avec la&éd/alence Développement.

Le 25 juin 2008, 24 apporteurs ont apporté lesspaotiales et actions de 33 sociétés pour un notatizh

de 52.400 milliers d’euros

Au cours du 2™ semestre 2008, les sociétés Valence Développeéntommerce, Valence 3, Valence 4,
Valence 5, Valence 6, Valence 10, Valence 11, \taet¥, Nancy, Saint Priest, Planéte Frouard, Beynos
Du port, et Sépric participations ont fait I'obggtine dissolution par confusion de patrimoine.

8. Immeubles de placement

Immeubles | Immeubles de
(En milliers d'euros) de placement,  placement
31.12.08 01.01.08
Valeur a l'ouverture 26 030 18 190
Acquisitions financées en crédit-bail 62
En-cours N-1 mis en service
Investissements de I'exercice 18 2089
Variation de périmétre 109 540
Variation de juste valeur -14 508 5 689
Valeur a la cl6ture 121 080 26 030
Immeubles | Immeubles de
(En milliers d'euros) de placement,  placement
31.12.08 01.01.08
Terrains d'assiette des constructions en cours
Juste valeur des immeubles de placement en
propriété 51 442 16 930
Juste valeur des immeubles en location-
financement 69 638 9 100
Total 121 080 26 030
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(En milliers d'euros) A moins d'un De un acing | Au-dela de cing Total
an ans ans
Loyers minimaux a recevoir 7 527 12 180 383 20 090

9. Actifs financiers disponibles a la vente et autreactifs non courants

Montant au Variation Montant
(En milliers d'euros) 01.01.2008 Augmentation| Diminution de au
T périmétre | 31.12.2008
Actifs financiers disponibles a I
vente -11( 790 680
Total -110 790 680

Dépots et cautionnements verse

£S

Comptes bloqués en garantie

Total

Le poste «Actifs financiers disponibles a la venteomprend exclusivement une participation non
consolidée de 20 % dans la SCI La Mer. Cette ppation est évaluée en juste valeur par capitaagres.

10. Créances clients

(En milliers d'euros) Montant au Montant au
31.12.2008 01.01.2008
Créances clients et comptes rattachés 161 130
Clients douteux
Total brut créances clients 161 130
Dépréciation
Total net créances clients 161 130

Au 31 décembre 2008, il n’existe pas de créandestsléchues et non dépréciées.

11. Autres actifs courants

- , Montant au Montant au
(En milliers d'euros) 31.12.2008 | 01.01.2008
Créances fiscales et sociales 172 1061
Autres créances d’exploitation 70 15
Autres charges constatées d'avance 24
Autres actifs courants d'exploitation 866 1076
Intéréts d'avance sur location financement 47
Autres actifs courants financiers 47
Total autres actifs courants 913 1076

Les créances fiscales sont plus élevées au 31 dée@D07 en raison notamment de la TVA récupémsinle

les investissements réalisés par la société Limegemgen.
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12. Actifs financiers en juste valeur par résultat

. . Montant au Montant au
(En milliers d'euros) 31.12.2008 | 01.01.2008

Compte bancaire nanti (Orion) 37

Compte bancaire nanti (Montbéliard) P8

Autres actifs financiers a la juste valeur par

résultat 115

Les actifs financiers en juste valeur par résdtaitt composés de titres Fructipierre détenus pdO8Ret

d’'un compte a terme détenu par Montbéliard affeetégarantie.

13. Trésorerie et équivalents de trésorerie

Montant au

Montant au

(En milliers d'euros) 31.12 2008 01.01.2008 Variation
Titres de placement sans risque et trés liquides 4215 80 5421
Disponibilités 1332 548 784
Trésorerie 6 753 628 6 205

Les titres de placement sont constitués de SICAVWé&mrerie tres liquide et de certificats de dép6t

14. Actifs destinés a étre cédés

(En milliers d'euros)

01/01/2008

Variation de
périmetre

Augmentation

Diminution

31/12/2008

Titres SCI Macréa

1

-1

Titres SCI CYMOB 5

658

-651

Titres SCI Chemin long

Titres SCI La Buissiere

Terrain Limoges Le Vigen

463

-463

Terrain César

Titres SARL Kidest

Titres SARL Jardins de Cassiopé

Immobilisations corporelles

Actifs destinés a étre cédés

463

660

-1115

8

La SCI LES ROMAINS, filiale de la SCI CYMOB 5 a a&te bien immobilier qu’elle détient et distribw |

produit de la vente.
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15. Capitaux propres consolidés

15.1. Composition du capital social

Nombre Montant du Montant de la
oo g Valeur . N - .
(En euros) d'actions ) capital aprés prime apres
L nominale L B
émises I'opération I'opération
Nombre au ler janvier 2007 2 500 122 305 000 206 568
Division de la valeur nominale par 122 302 500 1 305 000 206 568
Apport de titres 1278 319 1 1583 319 51 342 385
Incorporation prime de fusion au capital 49 082 B89 1 50 666 208 2 259 496
Modification du nombre d'actions -44 332 932 8 50 666 208 2 259 496
Modification valeur nominale 6 37 999 656
Augmentation de capital 887 509 6 43 324 710
Montant apres fusion et augmentation de
capital 7 220785 6 43 324 710 2 259 496

Le 25 juin 2008 le capital social de FONCIERE SEPRI été porté de 305.000 € & 1.583.319 Euros en
rémunération de I'apport de parts sociales et astae trente trois (33) sociétés foncieres part\gogtre

(24) apporteurs. Le montant total de la prime dapps’'est élevé a 51.426.657,35 Euros et les frais
d’augmentation de capital imputés sur la primereptésenté un montant de 290.840 Euros.

L’assemblée générale du 17 juillet 2008 a décidée’augmentation de capital de 49.082.889 € prélsué
le compte « prime d’émission, de fusion, d’appoptostant le capital a 50.666.208 € divisé en 50885
actions de 1 € de valeur nominale chacune.

L’assemblée générale a ensuite décidé d’élevealleur nominale des actions composant le capitahlsoc
pour la porter de un (1 €) euro a huit (8 €) ewebde regrouper corrélativement les actions compdsa
capital social, de maniére a ramener leur nombrardpiante millions six cent soixante six mille gexent
huit (50.666.208) a six millions trois cent tretrgis mille deux cent soixante seize (6.333.276pas.

L'assemblée générale extraordinaire du 12 nove2@08 a décidé de réduire la valeur nominale desrect
pour la ramener de huit (8 €) euros a six (6 €pgur

L’introduction en bourse a été réalisée par uneraumgation de capital de 5.325.054 € (887.509 astim
6 € de valeur nominale).

16. Dettes financieres

16.1. Variation des dettes financiéres

_ Virements | Montant
- , Montant au | Variation de . T 5
(En milliers d'euros) 01.01.2008 rimetre Augmentation | Diminution poste a au

UL P poste | 31.12.2008
Emprunts 709 13 184 2 480 -1216 15 156
Location-financement 4 607 16 432 -1 079 19 960
Dettes financiéres a long et
moyen terme 5316 29616 2 480 -2 295 35116
Emprunts 364 1875 -1 434 1216 2 025
Location-financement 236 1769 -1 145 1079 1939
Intéréts courus emprunts 8 110 80 -8 190
Concours bancaires 895 5 395 6 290
Intéréts courus concours bancaires 22 86 23 -22 109
Dettes financiéres a court terme 153D 3 840 5498 -2 609 2 295 10 553
Total dettes financiéres brutes 6 845 33 456 7 978 -2 609 45 670
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Les emprunts souscrits ne sont pas assortis deaotgerelatifs au respect de ratios financiers.
Les concours bancaires correspondent principalemeat@s lignes de crédit autorisées dans l'atteatiad
mise en place d’emprunts a long terme.

16.2. Echéances des dettes financiéres

L’en-cours des emprunts et crédit baux a taux égerémunéré aux taux moyens respectifs de 4,78 % e
5,11 %.

Part & moins Part a plus Part a plus
(En milliers d'euros) 31/12/2008 d'un an d'un an et de 5 &Fl)ns 01/01/2008
moins de 5 ans

Emprunts & taux variable 11 250 1345 4810 5095 436
Emprunts taux fixe 5933 680 2047 3205 641
Dette crédit-bail taux variable 13 850 1182 4 581 8 088
Dette crédit-bail taux fixe 8 048 757 2028 5263 4 843
Concours bancaires 6 290 6 290 895
Intéréts courus 299 299 30
Dettes financiéres en capital 45 670 10 553 13 466 21 650 6 845

L’endettement a taux variable est de 25.099 K€ hul&embre 2008. Une augmentation hypothétique de
1 % du taux Euribor sur le niveau d’endettemeraux tvariable a la cléture aurait une incidence tiégae
250 milliers d’euros sur les charges financieres.

Le taux d'intérét de certains emprunts a taux \eiaeprésentant un capital au 31 décembre de Kozkt
encadré dans les fourchettes de taux minima etmaaguivants :

2.886%/4.586% pour un capital de 1.521 K€

2.692%/5.692% pour un capital de 902 K€

2.740%/5.740% pour un capital de 294 K€

4.061%/7.06% pour un capital de 2.304 K€.

16.3. Echéances des redevances de location-financement

Engagement Part a plus Prix de
. , crédit-bail | Part a moins . P Part a plus .
(En milliers d'euros) . d'un an et levée de
au d'un an moins de 5 ans de 5 ans I'option
31/12/2008
Echéances crédit-bail 28 599 2903 9674 16 022

Les échéances (capital et intéréts) des contrat®addion-financement a taux variable incluses deans
montant de I'engagement présenté ci-dessus awlégeontrats de crédit-bail, ont été calculéemetamant
le taux d'intérét en vigueur a la date d’arrété.

16.4. Endettement financier net

L’endettement financier net est constitué de |'étmieent financier brut diminué de la trésorerigeet

(En milliers d'euros) 31/12/2008 01/01/2008 Variatio
Dette financiere brute 45 670 6 847 38 822
Trésorerie et équivalents de trésorerie -6 (753 -628 -6 125
Endettement financier net 38 917% 6219 32 697
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(En milliers d'euros) 31/12/2008 01/01/2008 Variatio
Dép6dts de garantie 828 125 703
18. Dette d'imp06t
(En milliers d'euros) I\gi,nltg_nzto%ug ,\g;),rg?_nztoaé)ug Variation
Imp6ts différés actifs
Total imp6ts différés actifs
IDP sur retraitement juste valeur immeubles en
propre 11 353 4110 7 243
IDP sur retraitement des immeubles en crédit-pail 5589 1070 14 489
Autres imp0ts différés compensés par entité
fiscale -1 498 -1 -1 497
Total imp6ts différés passifs 25414 5179 20 235
19. Autres passifs courants
(En milliers d'euros) Montant au Montant au
31.12.2008 01.01.2008
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 729 1630
Instruments financiers dérivés
Dettes fiscales 333 595
Dettes sociales
Autres dettes courantes 1312 1236
Produits constatés d'avance
Total autres passifs courants 2 374 3461

Les autres dettes courantes comprennent notammendcomptes recus des locataires sur les loyers et

charges locatives.

20. Revenus nets des immeubles

(En milliers d'euros)

2008

Revenus locatifs

4 966

Charges locatives facturées au forfait

Autres produits sur immeubles

Total des produits sur immeubles

4 966

Charges locatives (avec refacturation forfaitairi

D
—

Autres charges sur immeubles

Total des charges sur immeubles

Revenu net des immeubles

4 96
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21. Colt de I'endettement financier net

(En milliers d'euros) 2008
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 162
Produits de trésorerie 162
Intéréts sur emprunts et découverts -1 785
Codt de I'endettement financier brut -1 785
Co(t de I'endettement net -1 623

22. Imp6t sur les bénéfices

(En milliers d'euros) 2008
Impots courants 312
Impdts différés -6 101
Total -5 789

23. Rapprochement de la charge d'impot

(En milliers d'euros) 2008
Résultat avant impots 12 291
Impot théorique au taux en vigueur en France 4097
Reclassement IS activités cédées 19
Autres décalages 1673
Charge ou d'impot (hors Exit tax) 5 789

Les autres décalages concernent essentiellemmpbtidifféré actif calculé sur les déficits repbies.
24. Reésultat net des activités abandonnées ou cédées

(En milliers d'euros) 2008
Activité promotion SAS CESAR

Plus-value cession CBI Clermont par Valence
Développement

Activité promotion LE VIGEN 57
Résultat distribué SCI La Buissiére
Résultat SCI CYMOB 5 12

Dividende Chemin Long
Résultat brut des activités abandonnées ou

cédées 69
IS sur activités abandonnées ou cédées -19
Impéts différés sur activités abandonnées ou

cédées

Résultat net des activités abandonnées ou

cédées 50

25. Charges de nature exceptionnelle

Ce poste enregistre les frais liés a lI'introducgorbourse.
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26. Reésultat par action

Calcul du résultat par action 2008
Résultat net, part du groupe (Milliers d'€) -6 502
Nombre d'actions moyen pondéré 3 887 1149

Résultat par action (en euros) -1,67

27. Détail de certains postes du tableau des flux deésorerie

La trésorerie nette des découverts bancaires semgecomme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2008 01/01/2008
Trésorerie et équivalent de trésorerie 6 753 628
Concours bancaires et intéréts courus -6 399 -918

Trésorerie du tableau des flux de
trésorerie 354 -290

28. Evénements postérieurs a la cloture

Fonciere Sepric a procédé a I'acquisition via drbdil sur 20 ans de 4 unités commerciales pounantant
hors droits de 11,3 millions d’euros.

29. Engagements hors bilan

Engagements donnés

L'ensemble des batiments de la Fonciere a été dnasoit par crédit-bail, soit par emprunt aupres d
groupes bancaires suivants : Groupe Banque Popu@i€C, Arkea, Fortis, Société Générale, LCL, ING e

Crédit Foncier .
Dans le cadre de ces financements, le groupe @&utioes cessions de créances, délégation de loyates

bordereaux Dailly en garantie des emprunts a l'ettee de ceux octroyés aux SCI Monterey, Mougin,
Dauphiné, Tribecca, Les Bruyéres et Chelsea,.

La société Fonciere SEPRIC a pris I'engagementedeéder aucune des parts de ses filiales a I'éncept
des parts des SCI Beynost et Fonciére de Lorrdimse. parts de cette derniere ont fait I'objet d'un

nantissement.

Tous les emprunts ont fait I'objet d’hypothequedeuprivilege de préteur de deniers.

30. Relations avec les parties liées

Relations avec la Sas Sepric Management dont Messiergely et Robbe sont indirectement concernés
Certaines sociétés du groupe ont conclu des certeagestion immobiliére et locative qui ont dolieé au
versement d’honoraires de 169 K€ sur 2008. Cesrhoers représentent environ 4 % des loyers et ekarg
et sont refacturés aux locataires.
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Relations avec la SA Pentagone Holding dont MongieMadame Vergely sont indirectement concernés

La société Pentagone Holding a facturé FonciéreRBERw titre de prestations rendues en matiére de
gestion administrative, financiére et juridique poo montant de 435 K€ sur 2008. Aucune prestatiétait
facturée précédemment.

A compter du 1 juillet 2008, la rémunération de tBgane a été fixée a 4% du chiffre d’affaires.

Le 10 mars 1998, la société Pentagone a prété2sand a la SCI RN6 Saint-Priest la somme de 761K€ a
taux annuel de 6.9%. Au 30 décembre 2008, le péé&t antégralement remboursé.

Sepric International dont Messieurs Vergely et Rodtnt indirectement concernés
Le 10 septembre 2007, la société SEPRIC Interratmmccordé un prét de 415 K€ a la SCI Valencaul 1
taux de 6% jusqu’au 30 décembre 2008.

Convention de trésorerie

Les avances en compte courant avec les sociétégtarpe dans lesquelles Monsieur et Madame Vergely
Monsieur Robbe et Monsieur Ferrand sont indirectenm@éressés ont été rémunérées au taux Euribor +
1%. Cette convention de trésorerie a été résiliéE quillet 2008.

Groupe Detemple Seme

Personnes concernées : Monsieur Graff

Onze baux ont été conclus avec le Groupe DetengiieeSlont Monsieur Philippe GRAFF est Président.
Les baux ont été conclus sur la base de valeustives conformes a celles du marché lors de leur
conclusion. Sur I'exercice 2008, 7 baux en-cours représenté un montant annuel de loyers d’environ
800 K€ en année pleine.

Comptes courants d’associés

Les comptes courants d’associés personnes physitpraspas été rémunérés et sont soldés au 31 téeem
2008. L'absence de rémunération des comptes cauraatpas d’incidence significative sur les régslta
présenteés.

Les différentes cautions consenties par Messietaff, Boccara, Vergely et Robbe ne font I'objetutane
rémunération.
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31. Bilan consolidé pro forma au 31 décembre 2008

- . Pro forma | Pro forma | Pro forma
ACTIF (En millers d'euros) Notes| 31.12.2008| 31.12.2007| 01.01.2007
Actifs non courants :
Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Immobilisations en-cours
Immeubles de placement 38 121 080 141 970 113 710
Actifs financiers disponibles a la vente 39 580 790 790
Actifs d'imp6ts différés 49 184
Autres actifs non courants 12
Total actifs non courants 121760 142 821 114 684
Actifs courants :
Créances clients 40 161 500 688
Autres actifs courants 41 S]] 1849 1127
Autres actifs financiers a la juste valeur gggaultat 42 11% 115 115
Trésorerie et équivalents de trésorerie 13 H75 4221 5 706
Total actifs courants 7942 6 685 7 636
Actifs destinés a étre cédés 44 8 1122 2900
TOTAL ACTIF 129 710 150 628 125 220
- . Pro forma | Pro forma | Pro forma
PASSIF (En milliers d'euros) Notes| 31.12.2008| 31.12.2007| 01.01.2007
Capitaux propres :
Capital 43 325 38 000 38 000
Primes 2 259 2 319 2319
Réserves 19 047 -846 -194
Résultat -9 248 21 207
Total des capitaux propres part du Groupe pro
forma 55 383 60 680 40 125
Intéréts minoritaires 29 28 8
Total des capitaux propres consolidés pro fana 45 55 412 60 708 40 133
Passifs non courants :
Part a long terme des dettes financiéres 46 118% 34 579 38 816
Dépbts de garantie 471 8p8 798 619
Provisions 77 376
Impbts différés 48 25 414 33297 23 946
Autres passifs non courants et passifs dispesi la
vente
Total des passifs non courants 613p8 68 751 63 757
Passifs courants :
Part & court terme des dettes financiéres 46 5530 16 005 15 459
Dettes sur immobilisations | 3
Autres passifs courants 49 2374 5166 5870
Total des passifs courants 12 940 21171 21 329
TOTAL PASSIF 129 710 150 630 125 219
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32. Compte de résultat consolidé pro forma au 31 décemid 2008

Période du janvier 2008 au 31 décembre 2008

En milliers d'euros Pro forma | Pro forma
Notes| 31.12.2008| 31.12.2007

Revenus locatifs 8451 7 499
Produits et charges locatives
Autres produits et charges sur immeubles
Revenus nets des immeubles 50 8 451 7 499
Autres produits de l'activité
Achats consommés
Charges de personnel
Charges externes -811 -524
Imp6ts et taxes -81 -59
Dotation aux amortissements et provisions
Autres produits et charges d’exploitation P55
Résultat opérationnel courant 7814 6 916
Charges de nature exceptionnelle 55 757 -3
Variation de la juste valeur des immeubles de

placement -20 908 24 722
Résultat opérationnel -13 85]L 31635
Produits de trésorerie et d’équivalents deonerie 209 76
Codt de I'endettement financier brut -2 880 -2299
Colt de I'endettement financier net 51 -2 671 -2 223
Autres produits et charges financiers 36
Charge ou produit d'imp6t 52 7 1B7 -9 904
Résultat net des activités abandonnées ou sédée 54 89 1687
Résultat net -9 246 21231
Part du groupe -9 248 21 207
Intéréts minoritaires 2 25
Résultat par action en euros

(Résultat groupe / Nombre d'actions apres apports) 56 -1,46 3,35
Résultat dilué par action en euros 56 -1,46 3,35
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33. Tableau des flux de trésorerie pro forma au 31 déoabre 2008

En milliers d'euros Notes Pro forma Pro forma
31.12.2008 31.12.2007
Résultat net consolidé (y compris intéréts mindtaires) -9 246 21 232
Dotations nettes aux amortissements et prowgsion 77 -299
Gains et pertes latents liés aux variationsudtejvaleur 20 908 -24 722
Charges calculées
Résultat sur cessions d'actifs, subventionsaecu 89 -1 685
Codt de I'endettement financier net 2671 2223
Charge d'imp6t (y compris imp0ts différés) 187 9 904
Capacité d'autofinancement avant co(t de
I'endettement financier et avant impdt (A) 6 98( 6 653
Imp6ts courants (B) -610 -638
Variation du B.F.R. liée a I'activité (C) 57 -804 -1 050
Flux net de trésorerie dégagés par l'activité
(D)=(A+B+C) 4 890 4 965
Acquisitions d'immobilisations corporelles etangorelles -18 -3538
Cessions d'immobilisations
Acquisition d'immobilisations financiéres -12
Diminution des immobilisations financiéres 12
Acquisitions de filiales nettes de la trésoreguise
Variation des dettes sur achat d'immobilisations 13
Autres flux liés aux opérations d'investissement
Flux net de trésorerie liés aux opérations
d'investissement (E) 1 -3 550
Augmentation et réduction de capital 5034
Subvention d'investissement recue
Dividende payé (actionnaires de la société ratre
minoritaires) -1 015 -659
Encaissements liés aux emprunts 4 580 2 462
Remboursements d'emprunts et dettes financiéres 6 277 -5594
Variation de trésorerie liée aux charges et pitsd
financiers -2 583 -2 215
Autres flux liés aux opérations de financement
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de
financement (F) -261 -6 006
Flux nets de trésorerie des activités cédées 57 1 203 3685
Effet des variations de périmétre sur la trése
Variation de la trésorerie nette (D + E + F) 5839 -906
Trésorerie ouverture 57 5486 -4 577
Trésorerie cloture 57 354 -5 486




65

34. Tableau de variation des capitaux propres pro forma

. LA Total
- \ . Primes et . Total part Intéréts ;
(En milliers d'euros) Capital réserves Résultat Groupe minoritaires capitaux
propres

Capitaux propres ler janvier 2007 publiés 38 000 5239 0 43 239 8 43 246
Correction capitaux propres ler janvier 200y 0 -3113 0 -3113 0 -3113
Capitaux propres ler janvier 2007 corrigés 38 000 2126 0 40 125 8 40 133
Dividende 0 -654 0 -654 -5 -659
Résultat consolidé 31 décembre 2007 publi¢ 0 0 22 439 22 439 26 22 465
Correction résultat 2007 publié 0 0 -1233 -1233 -1 -1234
Capitaux propres 31 décembre 2007

corrigés 38 000 1472 21 207 60 678 28 60 707
Dividende 0 0 0 0 -1 -1
Affectation résultat non distribué 0 21 207 -21 207 0 0 0
Frais d'augmentation de capital 0 -231 0 -231 0 -231
Résultat consolidé 30 juin 2008 publié 0 -2 841 -2 841 9 -2 831
Correction résultat 30 juin 2008 publié 0 -13 -13 0 -13
Divers 0 4 0 4 0 4
Capitaux propres 30 juin 2008 corrigés 38 000 22 451 -2 854 57 597 36 57 634
Dividendes 0 -1 013 0 -1 013 0 -1 013
Augmentation de capital 5325 0 0 5325 0 5325
Frais d'augmentation de capital 0 -60 0 -60 0 -60
Résultat consolidé 2éme semestre exercice|

2008 0 0 -6 394 -6 394 -8 -6 402
Variation juste valeur SCI la mer 0 -73 0 -73 0 -73
Divers 0 2 0 2 0 2
Capitaux propres 31 décembre 2008 43 325 21 306 -9 248 55 383 29 55 412

Les comptes consolidés pro forma présentés damseba de ces premiers comptes consolidés ontadiksét

en retenant la valeur des immeubles hors droits.

Les comptes consolidés pro forma présentés dapso$pectus comportant le visa n° 08 -283 apposé par
I'Autorité des Marchés Financiers en date du 1@ddwre 2008 retenaient la valeur des immeublesdake
transmise par I'évaluateur Cushman & Wakefield. dogiété vient toutefois de constater que la valeur

transmise par I'Expert était une valeur droits deation inclus au lieu d’une valeur hors droits.
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juin 2008 publiés dans le prospectus se présemenecsulit :

Au 01.01.07 Pro forma Correction Pro forma
publié corrigé
Immeubles de Placement 118 380 -4 670 11371p
Impéts différés -25 503 1557 -23 946
Incidence nette capitaux propres 92 877 -3 113 89 764
Au 31.12.07 Pro forma Correction Pro forma
publié corrigé
Immeubles de Placement 148 490 -6 520 141 97p
Impéts différés -35 470 2173 -33 297
Incidence nette capitaux propres 113 020 -4 347 108 67B
Variation de la,juste valeur des immeubles de plerd 26 572 -1 85( 24722
Charge ou produit d'impét -10 520 616 -9 904
Incidence nette sur le résultat 16 052 -1 234 14 818
Au 30.06.08 Pro forma Correction Pro forma
publié corrigé
Immeubles de Placement 141 260 -6 540 134 72D
Impots différés -33542 2180 -31 362
Incidence nette capitaux propres 107 718 -4 360 103 358
Variation de la,juste valeur des immeubles de plerd -7 230 -20 -7 250
Charge ou produit d'impét 1657 7 1 664
Incidence nette sur le résultat -5573 -13 -5 584
Résultat par action publié (en euros) 30/06/2008 18.2/2007
Résultat net, part du groupe publié (milliers d'€) 2841 22 439
Nombre d'actions 6 333 276 6 333 276
Résultat par action publié -0,45 3,54
Résultat par action corrigé (en euros) 30/06/2008 31/12/2007
Résultat net, part du groupe corrigé (milliers d'€) -2 854 21 207
Nombre d'actions 6 333 276 6 333 276
Résultat par action corrigé -0,45 3,35
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35. Annexe aux comptes consolidés pro forma au 31 déckra 2008
Période du ler janvier au 31 décembre 2008

36. Contexte de I'élaboration de I'information financiére pro forma
La société FONCIERE SEPRIC anciennement dénommBEILO était une société qui détenait un
patrimoine immobilier qu’elle donnait en locatidelle détenait également une participation dansci¥ses
foncieres.
Société anonyme créée il y a plus de 3 ans, el aitilisée en 2008 par les associés de pluseniites
juridiques pour regrouper sous un holding de tétensemble d'actifs immobiliers a vocation commedeci
détenus par des personnes morales indépendantes.
Aussi, par délibérations de I'assemblée générabetemiles actionnaires en date du 25 juin 2008, 24
apporteurs ont apporté les parts sociales et actier83 sociétés pour un montant total de 52.400 K€

Dans ce contexte la société présente des compteslic®es pro forma afin d'illustrer I'effet deséptions
d’apport et de prise de controle si ces opératiant intervenues au ler janvier 2007 et sideige dans
sa nouvelle structure existait depuis cette date.

De par leur nature méme, les informations finaeséro forma décrivent une situation hypothétiqueee
sont pas nécessairement représentatives de léagitdimanciere ou des performances qui auraienétpel
constatées si I'opération d’apport était survenuaeéidate antérieure a celle de sa survenance.réell

Les informations financiéres consolidées pro fopoaent sur I'exercice de 12 mois clos le 31 déaemb
2007 et sur la période de 12 mois arrétée au 3ndée 2008.

La société a établi des comptes consolidés prodoem utilisant le référentiel des normes comptables
internationales IAS/IFRS telles qu'adoptées paritl) européenne au 31 décembre 2008

L'activité et les éléments de patrimoine de I'enbkndes entités du nouveau groupe ont été conscodidé
simulant I'existence d’un controle préexistant 8yahvier 2007.

Les données individuelles de base utilisées p@ladbration des comptes consolidés pro forma smt |
suivantes :

- comptes annuels 2006 (Bilan d’ouverture) et 2007I'elesemble des sociétés incluses dans le
périmétre de consolidation pro forma tels qu'ile été approuvés par les assemblées générales
tenues en 2007 et 2008 ;

- comptes annuels 2008 de I'ensemble des sociéthsd@scdans le périmetre de consolidation pro
forma.

Les capitaux propres et le résultat par actiongmés tiennent compte de l'incidence des appantaothbre
d'actions de la Société FONCIERE SEPRIC apres appde 'incorporation d’'une partie de la prime de
fusion au capital social, et de I'augmentation dpital liée a l'introduction en bourse telles quieguvées
lors des assemblées générales extraordinairesctlesraires des 25 juin, 17 juillet 2008 et 5 noteen
2008.

Les activités de promotion dont il n'est pas préulelles soient poursuivies et le résultat de oessiu
d’évaluation des actifs cédés ou en cours de aessiot présentés sur une seule ligne du comptésudtat

et de facon distincte dans le tableau des fluxésoterie.

Aucun autre élément prospectif n'a été pris en dempotamment en ce qui concerne I'option envisagée
pour le régime fiscal des sociétés d'investissemimmobiliers cotées (SIIC).

La représentation recherchée dans les comptesopneafcorrespond a ce qu'auraient été les comptes
consolidés si dés l'ouverture de I'exercice 200greupe SEPRIC avait eu & en établir avec un péeme
identique a celui obtenu aprés les apports. Lesratipds d’apport ont donc été comptabilisées
rétrospectivement a l'ouverture de la premiere queri comptable présentée. Sauf option pour leur
comptabilisation en juste valeur, comme celle ne¢epour les immeubles de placement et certainfs acti
financiers, les actifs et les passifs sont compaisi & leur valeur comptable historique pour tige.
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37. Périmétre de consolidation pro forma
Périodes prise Pé_riodes
Forme Sociétés N° SIREN % Intérét en compte au ngqs;[eegu
31.12.2008 31.12.2007
SA FONCIERE SEPRIC 399 578 087 Mere Oélltﬁlzz/ggggau Oé/]gi'_/zzlggz);l
SClI PERICOMMERCES 419 736 012 TUP idem idem
SClI BEYNOST 421 276 338 TUP idem idem
SCI FONCIERE BATERSES 484 231 063 100,00% idem idem
SClI FONCIERE BATERSES II 424 335 00§ 100,00% idem idem
SCI MONTBELIARD-5 442 576 831 100,00% idem idem
SClI VALENCE-6 411 907 561 TUP idem idem
SCI VALENCE-10 411 907 959 TUP idem idem
SCI VALENCE-11 422 815 977 TUP idem idem
SAS VALENCE-14 442 992 954 TUP idem idem
SCI VALENCE-4 411 907 918 TUP idem idem
SClI VALENCE-5 411 907 314 TUP idem idem
SCI VALENCE Il 478 891 559 TUP idem idem
SNC DAUPHINE 425 116 316 100,00% idem idem
SClI ECHIROLLES-D 492 024 690 100,00% idem idem
SCI PLANETE FROUARD 449 222 595 TUP idem idem
SClI FONCIERE DE LORRAINE 429 339 674 100,00% idem idem
SCI NANCY 414 470 419 TUP idem idem
SClI RN6 SAINT PRIEST 1 417 633 5671 TUP idem idem
SARL ORION INVESTISSEMENT 442 946 257 100,00% idem dem
SCI MASH 424 496 123 100,00% idem idem
SNC LIMOGES LE VIGEN 431775725 98,00% idem idem
SCI DU PORT 500 168 372 TUP idem idem
sarL | SEPRIC PAF;T('%IPOA,\TI)'ONS (Holdingl - 54 126 826 TUP idem idem
VALENCE DEVELOPPEMENT
SARL (Holding de Péricomerce, Mash, 411 821 697 TUP idem idem
Fonciére d'aquitaine, César)
SA e;:bos’(\)lr(f)léEsaEr Valonat é:é’:I/ZéESLdr:?nt le420 567 893 100,00% OLOLZo908 24! idem
06/03/2008)
SCI NAPLES 452 547 078 100,00% idem idem
SCI SOHO 441 357 118 100,00% idem idem
SCI TRIBECCA 452 547 391 100,00% idem idem
SCI BELMONT 399 905 850 100,00% idem idem
SC LES BRUYERES 357 802 537 100,00% idem idem
SClI CHELSEA 452 545 668 100,00% idem idem
SCI FONCIERE ST CYR 483 225 34§ 100,00% idem idem
SCI MATISSE 480 737 592 100,00% idem idem
SClI MONTEREY 453 414 757 100,00% idem idem
SARL MOUGIN IMMOBILIER 017 150 277 100,00% idem idem
SARL TAMPA (Holding des Bruyeéres) 451 263 305 100400 idem idem
SC NAPPA (Holding de Romar) 479 951 824 100,00% mide idem
SC ROMAR (Holding de Belmont) 439 210 212 100,00% nide idem
SC DIEGO (Holding de Mougin) 383 658 472 100,00% enid idem
ho | CEQUR (g sosore oo Jeenc? gosomysos | aoooow | LB e
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Dans les comptes pro forma I'ensemble des opésati@mpport ou d’acquisition de titres sont intégrédans

le bilan d’ouverture au®ljanvier 2007. Les actifs et passifs acquis en 208@7es acquisitions de titres ont
été intégrés dans le bilan d’ouverture sur la loasieur valeur au®ljanvier 2007 et un passif de trésorerie a
été utilisé en contrepartie. La juste valeur Ajahvier 2007 des immeubles détenus par les secéguises
ou apportées est celle des expertises immobil&restte date, de sorte que la variation de judeurvaur
I'exercice 2007 est celle qui aurait été constatdes biens immobiliers étaient déja dans le gecarette

date.

38. Immeubles de placement

Immeubles de | Immeubles de
(En milliers d'euros) placement placement
31.12.08 31.12.07
Valeur a l'ouverture 141 970 113 710
Acquisitions financées en crédit-bail 700
En-cours N-1 mis en service
Investissements de I'exercice 18 2838
Subventions recues en 2007
Variation de juste valeur -20 908 24 722
Valeur a la cl6ture 121 080 141 970

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)

La variation de juste valeur des immeubles acquisanstruits au cours de I'exercice 2007 est déteyen
par différence entre la valeur d’expertise a lauwrk et le prix de revient de ces nouvelles constns.

Immeubles de | Immeubles de | Immeubles de
(En milliers d'euros) placement placement placement
31.12.08 31.12.07 01.01.07
Terrains d'assiette des constructions en cours
Juste valeur des immeubles de placement en prépriét 51 442 59 580 44 640
Juste valeur des immeubles en location-financement 69 638 82 390 69 070
Total 121 080 141 970 113 710

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)

Les taux moyen de capitalisation des revenus rstemules différentes périodes se présentent casuine

- Au 31 décembre 2008 7,32 %
- Au 31 décembre 2007 5,95 %
- Au 1*" janvier 2007 6,14 %
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39. Actifs financiers disponibles a la vente et autreactifs non courants

(En milliers d'euros) '\gi)lrginztoaou7 Augmentation Diminution I\gglnltg-nztoaou7
Actifs financiers disponibles a la
vente 790 790
Total 790 790
DépAOts et cautionnements versés 12 12
Comptes bloqués en garantie
Total 12 12
(En milliers d'euros) I\gglnlt;nztoaou7 Augmentation Diminution '\gf,rlltg_nzto%ug
Actifs financiers disponibles a la
vente 790 -110 680
Total 790 -110 680
DépAOts et cautionnements versés 12 -12
Comptes bloqués en garantie
Total 12 12

Le poste «Actifs financiers disponibles a la venteomprend exclusivement une participation non
consolidée de 20 % dans la SCI La Mer. Cette pjpation est évaluée en juste valeur par capitaagnes.

40. Créances clients

(En milliers d'euros) Montant au Montant au Montant au
31.12.2008 31.12.2007 01.01.2007
Créances clients et comptes rattachés 161 500 713
Clients douteux
Total brut créances clients 161 500 713
Dépréciation -25
Total net créances clients 16 500 688

Au 31 décembre 2008, il n’existe pas de créangestsléchues et non dépréciées.

41. Autres actifs courants

- , Montant au Montant au Montant au
(En milliers d'euros) 31.12.2008 | 31.12.2007 | 01.01.2007
Créances fiscales et sociales 172 1 506 482
Autres créances d’exploitation 70 284 585
Autres charges constatées d'avance 24 15 25
Autres actifs courants
d'exploitation 866 1805 1092
Intéréts d'avance sur location
financement a7 44 35
Autres actifs courants financiers 47 44 35
Total autres actifs courants 913 1849 1127

Les créances fiscales sont plus élevées au 31 dée@D07 en raison notamment de la TVA récupémsinle

les investissements réalisés par la société Limegemgen.
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42. Actifs financiers en juste valeur par résultat

- . Montant au Montant au
(En milliers d'euros) 31.12.2008 | 31.12.2007
Comptes bancaires nantis (Orion) 87 87
Comptes bancaires nantis (Montbéliard) 28 28
Autres actifs financiers a la juste valeur par
résultat 115 115

Les actifs financiers en juste valeur par résutatt composés de titres Fructipierre détenus pdOQRet
d’'un compte a terme détenu par Montbéliard affeetégarantie.

43. Trésorerie et équivalents de trésorerie

(En milliers d'euros) Montant au Montant au Montant au
31.12.2008 31.12.2007 01.01.2007
Titres de placement sans risque et trés liquides 4214 1697 1663
Disponibilités 1332 2 524 4043
Trésorerie 6 753 4221 5706

Les titres de placement sont constitués de SICAWd@horerie sans risque et tres liquide et defivatis de
dépot.

44. Actifs destinés a étre cédés

(En milliers d'euros) 01/01/2007 Augmentation Diminution 31/12/2007
Titres SCI Macréa 1 1
Titres SCI CYMOB 5 658 658
Titres SCI Chemin long
Titres SCI La Buissiére 1 1
Terrain Limoges Le Vigen 562 -100 462
Terrain César 1 666 -1 666
Titres SARL Kidest 8 -8
Titres SARL Jardins de Cassiopé 4 4
Immobilisations corporelles 1 1

Actifs destinés a étre cédés 2 900 1 1779 1122

(En milliers d'euros) 31/12/2007 Augmentation Diminution 31/12/2008
Titres SCI Macréa 1 1
Titres SCI CYMOB 5 658 -651 7
Titres SCI Chemin long
Titres SCI La Buissiére 1 1
Terrain Limoges Le Vigen 463 -463
Terrain César
Titres SARL Kidest
Titres SARL Jardins de Cassiopé
Immobilisations corporelles

Actifs destinés a étre cédés 1123 1115 8

La SCI LES ROMAINS, filiale de la SCI CYMOB 5 a @&tk bien immobilier qu’elle détient et distribwe |

produit de la vente.
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45. Capitaux propres consolidés

45.1. Composition du capital social

Nombre Montant du Montant de la
ot Valeur . N - .
(En euros) d'actions ) capital apres prime apres
L nominale AP Lk
émises I'opération I'opération
Nombre au ler janvier 2007 2 500 122 305 000 206 568
Division de la valeur nominale par 122 302 500 1 305 000 206 568
Apport de titres 1278 319 1 1583 319 51 342 385
Incorporation prime de fusion au capital 49 082 889 1 50 666 208 2 259 496
Modification du nombre d'actions -44 332 932 8 50 666 208 2 259 496
Modification valeur nominale 6 37999 656
Augmentation de capital 887 509 6 43 324 710
Montant apres fusion et augmentation de capital 720 785 43 324 710 2 259 496

Le 25 juin 2008 le capital social de FONCIERE SEPRI été porté de 305.000 € & 1.583.319 Euros en
rémunération de I'apport de parts sociales et astie trente trois (33) sociétés foncieres part\ipgtre
(24) apporteurs. Le montant total de la prime dapg’est élevé a 51.426.657,35 Euros et les frais
d’augmentation de capital imputés sur la primereptésenté un montant de 230.840 Euros.

L'assemblée générale du 17 juillet 2008 a décid@el'augmentation de capital de 49.082.889 € prélswé
le compte « prime d’émission, de fusion, d’appoptostant le capital a 50.666.208 € divisé en 505885
actions de 1 € de valeur nominale chacune.

L'assemblée générale a ensuite décidé d'élevealleur nominale des actions composant le capitahlsoc
pour la porter de un (1 €) euro a huit (8 €) ewgbde regrouper corrélativement les actions comydsa
capital social, de maniére a ramener leur nombrardpiante millions six cent soixante six mille gexent
huit (50.666.208) a six millions trois cent tretr@s mille deux cent soixante seize (6.333.276@pas.

L’assemblée géneérale extraordinaire du 12 nove2@08 a décidé de réduire la valeur nominale desrect
pour la ramener de huit (8 €) euros a six (6 €pgur

Ces opérations ont été retenues en daté'jantier 2007 pour I'établissement des comptesqnma.

45.2. Dividende versé
Les comptes pro forma présentent le groupe dansosfiguration actuelle aprés apports. Par suite, le
dividendes versés présentés dans le tableau ddigardes capitaux propres correspondent pringipeth
aux dividendes distribués aux associés des diffésamtités avant I'opération d’apport.

Postérieurement aux opérations d'apport, I'asseengtinérale du 17 juillet 2008 a décidé la distidyut
d’un dividende de 1.013.324,16 euros.

46. Dettes financieres

46.1. Variation des dettes financieres

(En milliers d'euros) Montant au Augmentation | Diminution Viren]ents Montant au

01.01.2007 poste a poste| 31.12.2007
Emprunts 15 028 1825 -4 197 12 656
Location-financement 23788 637 -500 -2 002 21923
Dettes financiéres a long et moyen terme 38 816 2 462 -500 -6 199 34 579
Emprunts 2979 -2 979 4197 4197
Location-financement 2115 -2 115 2 002 2 002
Intéréts courus emprunts 32 100 -82 100
Concours bancaires 10 2j70 -656 9614
Intéréts courus concours bancaires 13 92 -13 92
Dettes financiéres a court terme 15 459 -464 -5 189 6 199 16 005
Total dettes financieres brutes 54 275 1998 -5 689 50 584




La diminution du poste location-financement a lotegme de 500 milliers d’euros correspond au
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remboursement partiel par anticipation d’'un cordeatrédit-bail souscrit par Fonciére SEPRIC.

(En milliers d'euros) Montant au Augmentation Diminution Viren]ents Montant au
31.12.2007 poste a poste 31.12.2008
Emprunts 12 656 4 580 -2 079 15 157
Location-financement 21923 -1 963 19 960
Dettes financiéres a long et
moyen terme 34 574 4 580 -4 042 35117
Emprunts 4197 -4 251 2079 2025
Location-financement 2 002 -2 026 1963 1939
Intéréts courus emprunts 100 190 -100 190
Concours bancaires 9614 -3324 6 290
Intéréts courus concours bancaires 92 109 -92 109
Dettes financiéres a court terme 16 00b 299 -9 793 4042 10 553
Total dettes financieres brutes 50 584 4 879 -9 793 45 670

Les emprunts souscrits ne sont pas assortis deantgerelatifs au respect de ratios financiers.

Les concours bancaires correspondent principalemeafds lignes de crédit autorisées dans l'atteatiad

mise en place d’emprunts a long terme.

46.2. Echéances des dettes financieres

(En milliers d'euros) 31/12/2007 Pa(;t'uz‘anrgglns Z?ur:\zrp:lgts Part aap;]lgs de s
moins de 5 ans

Emprunts a taux variable 12 391 3231 4637 4523
Emprunts taux fixe 4 462 966 1772 1724
Dette crédit-bail taux variable 15 049 1189 4 344 9516
Dette crédit-bail taux fixe 8 875 812 2023 6 040
Concours bancaires 9614 9614
Intéréts courus 192 192
Dettes financiéres en capital 50 584 16 004 12776 21 803

L’en-cours des emprunts et crédit baux a taux égerémunéré aux taux moyens respectifs de 4,78 % e

5,11 %.
(En milliers d'euros) 31/12/2008 | Paftamoins Gunaner | Pt aplus de 5
moins de 5 ans

Emprunts a taux variable 11 250 1 345 4 810 5095
Emprunts taux fixe 5933 680 2047 3205
Dette crédit-bail taux variable 13 850 1182 4 581 8 088
Dette crédit-bail taux fixe 8 048 757 2028 5263
Concours bancaires 6 290 6 290
Intéréts courus 209 299
Dettes financiéres en capital 45 670 10 553 13 466 21 650

L’endettement a taux variable est de 25.099 K€ dé&embre 2008. Une augmentation hypothétique de 1
% du taux Euribor sur le niveau d’endettement & tzariable a la cléture aurait une incidence négatie
250 milliers d’euros sur les charges financiéres.
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46.3. Echéances des redevances de location-financement

Engagement N . Part a plus N . .
(En milliers d'euros) crédit-bail au Pa(;t'uanrgnrn]lns dunanet |Fam aae:gs de s Prlxlgetlii\;]ee de
31/12/2008 moins de 5 ans P
Echéances crédit-bail 28 599 2903 9674 16 022

Les échéances (capital et intéréts) des contrateadion-financement a taux variable incluses dans
montant de I'engagement présenté ci-dessus awlégeontrats de crédit-bail, ont été calculéemetamant

le taux d’intérét en vigueur a la date d’arrété.

46.4. Endettement financier net

L’endettement financier net est constitué de I'aétmrent financier brut diminué de la trésorerigmet

(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007 Variatio
Dette financiere brute 45 670 50 584 -4 915
Trésorerie et équivalents de trésorerie -6 [753 -4 221 -2 532
Endettement financier net 38 917 46 363 -7 447
47. Dépbts de garantie
(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007 01/0120
Dép6bts de garantie 828 798 619
48. Dette d'imp0t
(En milliers d'euros) Montant au Montant au Montant au
31.12.2008 31.12.2007 01.01.2007
Imp6ts différés actifs 4p 184
Total imp6ts différés actifs 49 184
IDP sur retraitement juste valeur immeubles en
propre 11 354 13742 9 404
IDP sur retraitement des immeubles en crédit-bail 5589 19104 14 144
Autres imp0ts différés compensés par entité fisca -1 499 451 398
Total imp6ts différés passifs 25 414 33297 23 946

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)



49. Autres passifs courants
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(En milliers d'euros) Montant au Montant au Montant au
31.12.2008 31.12.2007 01.01.2007
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 729 1971 842
Instruments financiers dérivés
Dettes fiscales 333 789 949
Dettes sociales 31 102
Autres dettes courantes 1312 2216 3723
Produits constatés d'avance 159 254
Total autres passifs courants 2374 5166 5870

L’importance des dettes fournisseurs au 31 déced@ était liée aux travaux de construction réaligar

la Société Limoges le Vigen.

Les autres dettes courantes comprennent notammerdcomptes recus des locataires sur les loyers et

charges locatives.

Au 1% janvier 2007 ce poste était sensiblement plus itapb car il enregistrait, chez Fonciere d’Aquitgin

une avance de 1.018 K€ sur le dividende distribu20®7 par la SCI Chemin long 7.

50. Revenus nets des immeubles

(En milliers d'euros) 2008 2007
Revenus locatifs 8 451 7499
Charges locatives facturées au forfait
Autres produits sur immeubles
Total des produits sur immeubles 8 451 7 499
Charges locatives (avec refacturation forfaitaire)
Autres charges sur immeubles
Total des charges sur immeubles
Revenu net des immeubles 8 451 7 499
51. Codt de I'endettement financier net
(En milliers d'euros) 2008 2007
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 209 76
Produits de trésorerie 209 76
Intéréts sur emprunts et découverts -2 880 -2 299
Codt de I'endettement financier brut -2 880 -2 299
Codt de I'endettement financier net 2671 29223




52. Imp6t sur les bénéfices
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(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007
Impbts courants 610 638
Impéts différés -7 797 9 266
Total -7 187 9904

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)

53. Rapprochement de la charge d’'imp0t

(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007

Résultat avant impots -16 395 31 356
Charge ou produit d'impét théorique au taux en
vigueur en France 5 465 10 452
Reclassement IS activités cédées 39 220
Différences permanentes liées aux dividendes 416
Economie d'impét sur frais d'apport inscrits en
capitaux propres 97
Autres décalages (Déficits...) 1587 -88

Charge d'imp0t effective (hors Exit tax) 7 188 -9 904

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)

54. Résultat net des activités abandonnées ou cédées

Ce poste enregistre principalement les produitssetharges de I'activité promotion qui n’est pagrguivie

et les dividendes regus de sociétés dont la ceasété@ décidée.

Dés l'ouverture au®ljanvier 2007 les titres et certains biens en cdarsession ont été inscrits a I'actif sur
la ligne « actifs destinés a étre cédés » poundal@ur probable de cession et aucune plus ou maing de
cession n’a d’incidence sur le compte de résubtatpriodes présentées.

(En milliers d'euros) 2008 2007
Activité promotion SAS CESAR 59 52
Plus-value cession CBI Clermont par Valence
Développement 50
Activité promotion LE VIGEN 57 107
Résultat SCI La Buissiére 187
Résultat SCI CYMOB 5 12 36
Dividende Chemin Long 1024
Résultat brut des activités abandonnées ou cédées 128 1906
Impot sur activités abandonnées ou cédées -39
Impots différés sur activités abandonnées ou cédges -220
Résultat net des activités abandonnées ou cédées 89 1686

55. Charges de nature exceptionnelle

Les charges de nature exceptionnelle corresporaderndépenses liées a I'introduction en bourse.



56. Résultat par action
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Calcul du résultat par action 31/12/2008 31/12/2007

Résultat net, part du groupe (milliers d'€) -0 248 21 207
Nombre d'actions 6 352 728 6 333 276
Résultat par action (en euros) -1,46 3,35

(*) Tableau modifié par rapport a celui publié dalesprospectus visé par 'AMF le 10 décembre 2008 § 34)

57. Détail de certains postes du tableau des flux deésorerie

La trésorerie nette des découverts bancaires serggecomme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007 01/01/2007
Trésorerie et équivalent de trésorerie 6 753 4221 5 706
Concours bancaires et intéréts courus -6 399 -9 707 -10 283

Trésorerie du tableau des flux de trésorerie 354 -5 486 -4 577

Le flux de trésorerie lié aux opérations d’invesgiment est de 3,5 millions d’euros sur I'exerci@@72 Ces

investissements concernent :

- Limoges le Vigen 2.089 K€
- Les Bruyeres 749 KE
637 KE

- Du Port

L'investissement de la société Du Port a été fiea crédit-bail.

(En milliers d'euros) 2008 2007
Encaissements sur cession d'actifs destinés aétes 1114 1778
Résultat brut des activités abandonnées ou cédées 128 1907
Impot décaissé lié aux activités abandonnées oéeséd -39

Flux nets de trésorerie des activités abandonnées oédées 1203 3685

Le détail de ces encaissements est présenté danteues concernées de lI'annexe.

(En milliers d'euros) 31/12/2008 31/12/2007
Créances clients 340 188
Autres actifs courants d'exploitation 940 -714
Autres actifs financiers a la juste valeur par It@su
Dépbts de garantie 30 179
Autres passifs courants -2 790 -704

Variation du BFR -1 480 -1 050

58. Relations avec les parties liées

Relations avec la Sas Sepric Management dont Messiergely et Robbe sont indirectement concernés
Certaines sociétés du groupe ont conclu des certeagestion immobiliére et locative qui ont dolieé au
versement d’honoraires de 275 K€ sur 2007 et 274uU€2008. Ces honoraires représentent envirordé<b

loyers et charges et sont refacturés aux locataires



78

Relations avec la Sas Sepric Conseil et la SNCiGSpprmotion dont Messieurs Vergely, Robbe et Fadra
sont indirectement concernés

En application de contrats de maitrise d'ouvragégige et au titre de travaux de rénovation dembéats
de Limoges le Vigen et Echirolles, les sociétéyiséggs ont facturé un montant de 1.279 K€ aux s&xié
concernées sur I'exercice 2007. S'agissant d'ojg@ratponctuelles, aucune facturation n’est intemeesur
2008.

Relations avec la SARL Aquilor 1 dont Messieurg&lg et, Robbe sont indirectement concernés
Au cours de I'exercice 2007 la société Valence D¥pmement a cédé a la société Aquilor 1 ses dsaitsin
contrat de crédit-bail immobilier pour un montaet®D0 K€.

Relations avec la SA Pentagone Holding dont MongeMadame Vergely sont indirectement concernés

La société Pentagone Holding a facturé FonciéreRBERuw titre de prestations rendues en matiére de
gestion administrative, financiere et juridique poo montant de 435 K€ sur 2008. Aucune prestatiétait
facturée précédemment.

A compter du 1 juillet 2008, la rémunération de tBgane a été fixée a 4% du chiffre d’affaires.

Le 10 mars 1998, la société Pentagone a prété2sand a la SCI RN6 Saint-Priest la somme de 761K€ a
taux annuel de 6.9%. Au 30 décembre 2008, le p&t imntégralement remboursé.

Sepric International dont Messieurs Vergely et Rodtnt indirectement concernés
Le 10 septembre 2007, la société SEPRIC Interratimmaccordé un prét de 415 K€ a la SCI Valencaull
taux de 6% jusqu’au 30 décembre 2008.

Convention de trésorerie

Les avances en compte courant avec les sociétégtarpe dans lesquelles Monsieur et Madame Vergely
Monsieur Robbe et Monsieur Ferrand sont indirecten@éressés ont été rémunérées au taux Euribor +
1%. Cette convention de trésorerie a été résiliéE quillet 2008.

Groupe Detemple Seme

Personnes concernées : Monsieur Graff

Onze baux ont été conclus avec le Groupe DetengiieeSlont Monsieur Philippe GRAFF est Président.
Les baux ont été conclus sur la base de valeusatives conformes a celles du marché lors de leur
conclusion. Sur I'exercice 2008, 7 baux en-cours représenté un montant annuel de loyers d’environ
800 K€ en année pleine.

Comptes courants d’associés

Les comptes courants d’associés personnes physitpraspas été rémunérés et sont soldés au 31 téeem
2008. L'absence de rémunération des comptes caursatpas d'incidence significative sur les rédalta
présentes.

Les différentes cautions consenties par Messietaff, Boccara, Vergely et Robbe ne font I'objetutane
rémunération.
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MAZARS Jean Marc TIBALDI
Exercice 2008 Exercice 2008 Exercice 2007
Montant Montant
HT % HT % Montant HT %

Audit
* Commissariat aux comptes

. Emetteur 99 000 100% 46 000 85% 6 800 53%

. Filiales intégrées globalement 8 000 15%
* Missions accessoires

. Emetteur

. Filiales intégrées globalement 6 000 47%
Sous total 99 000| 100% 54 000 100% 12 800 100%
Autres prestations le cas échéant
* Juridique, fiscal, social
* Technologies de I'information
* Audit interne
* Autres (a indiquer si sup. 10% aux
honoraires d’audit)
Sous total 0 0 0
Total 99 000 54 000 12 800
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Chapitre4 — Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes
consolidés au 31 décembre 2008

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confa&evps Assemblées Générales, nous vous présentons
notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 délom 2008 sur :

. le contréle des comptes consolidés de la societddHERE SEPRIC, tels qu'ils
sont joints au présent rapport,

. la justification de nos appréciations,

. la vérification spécifique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Cahddministration. Il nous appartient, sur la leage
notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes

Ces comptes consolidés ont été établis pour laigrenfois, et ont été arrétés conformément au
référentiel IFRS tel qu'adopté dans I'Union eurapéells comprennent :

. Un bilan au 31 décembre 2008 et &didnvier 2008.
. Un compte de résultat et un tableau de flux detetie relatifs a I'exercice 2008.
. De la note 31 a 57 de I'annexe, retraités selonmémes regles, un bilan, un

compte de résultat et un tableau de flux de trésopo forma au 31 décembre

2008 ainsi qu’une information comparative au 3leddare 2007.

| - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normesedtice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en oeuvre de diligeneesgitant d'obtenir l'assurance raisonnable que les
comptes consolidés ne comportent pas d'anomalggsfisatives. Un audit consiste a vérifier par
sondages ou au moyen dautres méthodes de séletdisnéléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes consolidésonsiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significativegemues et la présentation d’ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avongtésllsont suffisants et appropriés pour fondeenotr

opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés sontregard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans
'Union européenne, réguliers et sinceres et donoee image fidéle du patrimoine, de la situation
financiére, ainsi que du résultat de I'ensemblestitoi® par les personnes et entités comprises ldans
consolidation.
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Il - Justification des appréciations

Les estimations comptables concourrant a la prépardes états financiers au 31 décembre 2008 ont

été réalisées dans un contexte induisant une ulificcertaine a appréhender les perspectives
économiques. C’est dans ce contexte que, conformtésoe dispositions de l'article L. 823-9 du Code
de commerce, nous avons procédé a nos propre<etiands que nous portons a votre connaissance.

Dans le cadre des estimations comptables retenues :

" la note 2 « Faits caractéristiques » expose leegtmtde I'élaboration des comptes
consolidés et son incidence sur la comparabilité drercices, ayant conduit a
I'élaboration de données comparatives pro forma82€02007 dont la note 36 de

'annexe expose les modalités.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caract@mroprié de ces modalités et des
informations fournies dans les notes 31 a 57 denkae, et a vérifier leur correcte

application.

" la note 6.4 de l'annexe expose les régles et méthadmptables relatives a la

valorisation des immeubles de placement.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caracigyeoprié de ces méthodes comptables et des
informations fournies dans les notes 6.4 et 8 dmniexe, et a vérifier leur correcte

application.

. la note 6.16 de l'annexe expose les regles et éth@omptables relatives a la

constatation des impots différés.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caracfgpeogrié de ces méthodes comptables et des
informations fournies dans les notes de l'annex&6 et 18 et a veérifier leur correcte

application.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dansadre de notre démarche d'audit des comptes
consolidés, pris dans leur ensemble, et ont dontribaé a la formation de notre opinion exprimée

dans la premiére partie de ce rapport.
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[l — Vérification spécifique

Nous avons également procédé a la vérificationifpée prévue par la loi des informations relatiaes
groupe données dans le rapport de gestion

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur $ucérité et leur concordance avec les comptes
consolidés.

Fait a Paris et Courbevoie, le 29 avril 2009

Les Commissaires aux comptes

J.M. TIBALDI

MAZARS

Jean-Maurice El Nouchi
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Chapitre5— Comptes sociaux dela SA FONCIERE SEPRIC au 31 décembre
2008

Rubriques En Euros BRUT Amortissements | 31/12/2008 | 31/12/2007
43572671 12 360 174 | 31 212 497
827 502 827502 | 793498
2700 572 1727938| 972634| 714400
11 000 11 000
19 977 199 5485107 | 14492092 | 500 272
1023 983 1023983 | 1061338
TOTAL Il | 68 112 926 19573 219 | 48 539 707 | 3 069 508
76 814 76 814 0
2374770 2374770| 815137
4817 630 4817 630
1305153 | 1395153| 323310
79 292 79 292
TOTALIN| 8743660 | 8743660| 1138448
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Rubriques En Euros 31/12/2008 | 31/12/2007
43324710 305 000
2 259 496 206 568
30 500 30500
12 666 552
1268676| 1999 805
TOTAL | 46 058 143 | 2824 069
TOTAL Il
TOTAL Il
7988 033 649 942
366 381 48 222
883 234 155 017
525728 8 886
155 817
13 156
1292874 521 819
TOTAL IV 11 225224 | 1 383 886




OPERATIONS EN COMMUN

Rubriques 31/12/2008 31/12/2007
Ventes de marchandises
Production - biens
vendue - services 1221838 1007 247
CHIFFRE D'AFFAIRES NET 1221 838 1007 247
Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 3157
Autres produits
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION | 1224 994 1007 247
Autres achats et charges externes 894 392 569 461
Impots, taxes et versements assimilés 125 232 55 827
DOTATIONS D'EXPLOITATION
Sur immobilisations : dotations aux amortissements 94 716 95 300
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
Autres charges
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 1l 1114 340 720 588

Produits exceptionnels sur opérations de gestion

Bénéfice attribué ou perte transférée 1l 442 031
Perte supportée ou bénéfice transféré \% 17 274
PRODUITS FINANCIERS
Produits financiers de participations 57 427 19 975
Produits des autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé 223020 114 358
Autres interéts et produits assimilés 48 090 38345
Reprises sur provisions et transferts de charges
Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

TOTAL DES PRODUITS
FINANCIERS Y, 328 537 172 678
Dotations financiéres aux amortissements et provisions 6 029 484
Interéts et.charges assimilées (y compris vrai mali lié 7 566 965 46 596
aux TUPs : cf annexe)
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement

TOTAL DES CHARGES FINANCIERES \ 13 596 449 46 596

Produits exceptionnels sur opérations en capital 0 0
Reprises sur provisions et transferts de charges
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS Wi 0 0
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 757 290 1
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES Vil 757 290 1
[¢ RESULTATEXCEPTIONNEL Vii-vi) [~ srzo] 4
Participation des salariés aux résultats de I'entreprise IX
Imp6ts sur les bénéfices X 2000 130 544
TOTAL DES PRODUITS 1995 563 1179 925
TOTAL DES CHARGES 15 487 354 897 730
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ANNEXE AUX COMPTES SOCIAUX

1 - FAITS SIGNIFICATIFS

Opération d’apport

Le 25 juin 2008, le capital social #®NCIERE SEPRIG été porté de 305.000 €uros a 1.58381%s en
rémunération de I'apport de parts sociales ebastde 33 sociétés fonciéres par 24 apporteurs your
montant total d’actif net réévalué de 52,7 m€. Saitifférentes opérations sur le capital, la vateiminale
des actions a été portée a 6 euros le 12 noverob&: 2

Introduction en bourse de FONCIERE SEPRIC et mise place de nouveaux statuts

Le 19 décembre 200&ONCIERE SEPRICs'est introduite sur le compartiment C d’Euronsris. Cette
opération s’est faite exclusivement par I'émisside 887.509 actions nouvelles au prix de 6 €uros,
représentant 12,3% du nombre total d’actions eta@abre de droits de vote de la Société aprés opérat
Le produit brut de I'émission s'éléve a 5,3 M€. f0anément a I’Assemblée Générale du 17 juillet 2068
nouveaux statuts ont pris effet le 23 décembre 2008

Transmissions universelles de patrimoine (« TUPde) 15 filiales d&FONCIERE SEPRIC

Cette opération de simplification de son organigrema été principalement réalisée a la cléture de
I'exercice. Un mali technique net de 43,6m€ a @#@staté dans les comptes FIBNCIERE SEPRICau 31
décembre 2008.

2 — REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les conventions générales comptables ont été agglsy dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypotheses de base :

» Continuité de I'exploitation

» Permanence des méthodes comptables d’'un exertaedra

» Indépendance des exercices, conformément aux rgghesales d'établissement des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour I'évaluation desedits inscrits en comptabilité est la méthodecdéts
historiques.

Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles représentent @sigement le mali technique constaté lors des tipésa
de TUP. L'inscription a I'actif du bilan est juség par I'existence de plus-values latentes suadtiés des
sociétés absorbées (droits sur contrats de craélintmobilier, titres de participation).

Ces plus values latentes sont estimées sur ladeasealeurs vénales hors droits des immeublesjaoests,
celles-ci reposant sur des expertises indépendagtdisées au 31 décembre 2008 RaISHMAN &
WAKEFIELD.

Ces malis font I'objet d’une provision pour dépeditin afin de tenir compte de I'impdt latent sungplalue
potentielle au taux de 33.33%. Le mali de fusion neprésentatif d’'un mali technique (« vrai maliest
comptabilisé chez la société absorbante en chéirgexiéres. Le total des charges de vrai malit8kvé a
7.3 m€ en 2008.

Une dépréciation supplémentaire est constatéeuertsqvaleur vénale des actifs sous-jacents eStiénire,
a la date de cl6ture, a leur valeur comptable majoiu mali technique net d'impéts correspondanteA
titre, une provision pour dépréciation complémeaetdiu mali technique a été constatée pour un mbd&an
880 K€ au 31 décembre 2008.
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Cette dépréciation n’a pas été intégralement ctéestians le compte de résultat dans la mesurdeoétait
déja inscrite pour 336 k€ dans les comptes d'uneésb absorbée par transmission universelle de

patrimoine.

L’affectation extra-comptable des malis techniglees des « apports » des immeubles et des tittel es

suivante :

Société Tuppée -k€

SAS VALENCE-14 crédit-bail 4982 3321 4982 -1 660 3321
SCI BEYNOST crédit-bail 2925 1950 2925 -975 1950
SCI NANCY crédit-bail 4162 2775 4162 -1 387 2775
SCI PERICOMMERCES crédit-bail 1494 996 1494 -498 996
SCI PLANETE FROUARD crédit-bail 904 603 904 -301 603
SCI RN6 SAINT PRIEST 1 crédit-bail 2 585 1723 2 585 -861 1723
SCI VALENCE Il crédit-bail 3372 2248 3372 -1124 2248
SCI VALENCE-10 crédit-bail 2924 1949 2924 -975 1949
SCI VALENCE-11 crédit-bail 848 565 848 -283 565
SCI VALENCE-11 immeuble 387 1130 495 743 -248 495
SCI VALENCE-4 crédit-bail 3 266 2178 3 266 -1 089 2178
SCI VALENCE-5 crédit-bail 4 047 2698 4 047 -1 349 2698
SCI VALENCE-6 crédit-bail 1902 1268 1902 -634 1268
SCI DU PORT crédit-bail 288 192 288 -96 192
SARL VALENCE DEVEL. Titres 4713 9193 4479 4479 -348 4131
SEPRIC PARTICIPATIONS Titres 2220| 4012 1793 1793 -532 1260

Nature de
I'actif
apporté

Valeur
comptable

Valeur
réélle

Plus-
value
latente
nette

Mali

techniqgue Dépréciation

brut

Mali
technique
net

Note : La valeur comptable des titres de VALENCETD¥clut 3 338k€ de mali technique issu de TUPs
réalisés avec des filiales de cette société

Immobilisations corporelles
Les immobilisations corporelles sont évaluées & tamiit d'acquisition ou d'apport (prix d’achat eais
accessoires, hors frais d’acquisition des immcdtib®s).

Conformément aux regles relatives a la comptaltitia des actifs, le colt d’acquisition des immesbl
détenus en patrimoine a été ventilé par composant.

Les amortissements pour dépréciation sont caltiméairement. Les taux pratiqués sont les suivants
» Structure / Gros oeuvre 30 ans

» Clos/couvert 15 ans

» Installations technigues et agencements technitiess

Immobilisations financieres

Les immobilisations financieres sont évaluées adelt d’acquisition ou d’apport frais inclus.

Suite & l'opération d’apport de juin 2008, les pasbciales et actions de 33 sociétés fonciereint
enregistrées en immobilisations financiéres poervaleur globale de 52,7 m€.

Compte tenu des TUPs réalisées pendant I'exeri@cmontant des immobilisations financieres brutes a
31/12/2008 est de 20 m€.

En cas de perte de valeur, une provision pour dégiign est, le cas échéant, constituée si la valéoale
de I'actif ressort a une valeur inférieure a leevalnette comptable. Une provision de 5.5 m€ z@iétituée

a ce titre au 31 décembre 2008.

Créances
Les créances sont valorisées a leur valeur nomitile dépréciation est constatée lorsque la valeur
réalisation a la cléture de I'exercice est inféraea la valeur brute.



Comptabilisation des résultats des SCI

Une clause des statuts de plusieurs SCI soumil§egpat sur les sociétés filiales prévoit I'appragiion du
résultat par les associés a la cloture de I'exerdies résultats des exercices clos le 31 Décegig@ de
ces SCI sont donc inscrits dans le compte de e¢sidtFONCIERE SEPRIC.

Provision pour risques et charges

Les obligations au regard des tiers, gu’elles d$dégales, réglementaires, contractuelles ou intpsicfont
I'objet d’'une provision pour risques et charges lbés qu’elles existent a la date de la cloturguetl est
établi qu’elles donneront lieu a une sortie de ces®s sans contrepartie équivalente de la partieies
concernés. Une revue réguliére des éléments adifstile ces provisions est effectuée pour permddis
réajustements.

Frais d’augmentation de capital

Les frais liés a 'augmentation de capital sontutds sur la prime d’émission ou d’apports.

Ce fut le cas pour l'opération d'apport du 25 juernier. En revanche, les 757 k€ de frais liés a
l'introduction en bourse ont été comptabilisés barges exceptionnelles, 'augmentation de capiéhist
faite a la valeur nominale des actions.

Consolidation
FONCIERE SEPRIC est la société téte de groupe deotidation.

3 — DETAIL DES POSTES DE BILAN ET DE RESULTAT

Frais d'établissement et de développem

TOTAL |

Mali technique TOTAL 1l 44 388 816 43 572
Terrains 793 34 827
Constructions 2 305 396 2701

Autres immob. corporelles

Immobilisations corporelles en cours 11 11
Avances et acomptes

TOTAL Il - Immob. corporelles 3098 441 3539
Autres participations 500 56 300 36 823 19 977
Autres titres immobilisés

Préts et autres immobilisations financiér 1061 17 54 1024

TOTAL IV - Immob. financiéres 1561 56 317 36 877 21001
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Immobilisations. incorporelles
Terrains

Constructions
Install.techn.,mat.,outillage indust.
Autres immob. corporelles

(1) Les augmentations d’amortissement représedtke et sont issues des opérations de TUP.

Prov. immobilisat. Incorporelles (1)
Prov. immobilisat. corporelles
Prov. titres de participation

Prov. autres immo. financieres
Prov. stocks et en cours

Prov. comptes clients

Autres prov. pour dépréciation

12 361

5485

(1) Correspond a I'augmentation de provision paskhs le cadre des TUPs

12 361

5485

Créances rattachées a des participations
Préts (1) (2)

Autres immobilisations financieres
Clients douteux ou litigieux

Autres créances clients

Créance représent. titres préte

Personnel et comptes rattache

Sécurité Sociale et autres organismes sociaux
Etat et autres collectivités

- impot sur les bénéfices

- taxe sur la valeur ajoutée

- autres impots, taxes, versmts assimilés
- divers

Groupe et associés (2)

Débiteurs divers (dont pension titres)
Charges constatées d'avance

1024

333

1932
110

118

333

1932
110

906

TOTAUX

3555

2649

906
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Emprunts obligataires
Empr., dettes -a 1l an maximum 7212 7212
établist crédit -aplusdelan 776 423 353
Empr.,dettes financ.divers 366 366
Fournisseurs, comptes rattachés 526 526
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale, aut.org.sociaux

- imp6t bénéfices 132 132
Etat et autres -T.V.A 21 21

collectivités - oblig.cautionnées

- autres imp6ts 2 2
Dettes immob. cptes rattachés 13 13
Groupe et associés 1215 1215
Autres dettes (pension titres) 78 78
Dettes représent.titres emprunt.
Produits constatés d'avance

TOTAUX 10 341 9989 352

CHARGES A PAYER

Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes sur immobilisations

Dettes fiscales et sociales

Intéréts courus

Total

264
13

110
389

PRODUITS A RECEVOIR

Clients et comptes rattachés
Autres créances
Total

77
49
126

TRESORERIE ACTIVE

Valeurs mobilieres de placement 4818
Disponibilités 1345
Contrat de liquidité INVEST SECURITIE 50
Total 6 213

Aucune action de FONCIERE SEPRIC n’avait été aegdans le cadre du contrat de liquidité signé avec
INVEST SECURITIES au 31/12/2008.
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Capital social: knombre actions 305 1278 49 083| (44 333) 888 7221
Valeur nominale/action (en €) 1 1 1 8 6 6 1
Capital social 305 1278 49 083 (12 667) 5325 43 325
Primes d'émission, d'apports 207 51136 (49 083) 2 259
Réserve légale 31 31
5:;§:ar}/es suite réduction de 12 667 12 667
Report a nouveau 2 000 (731) 1269
Résultat de I'exercice 282 (282) (13 492 (13 492)
Total 2824 (1013)] 52414 5325 (13492) 46 058
Dividendes versés (1 01B)

(1) Distribution faite en juillet 2008

(2) Le 25 juin 2008 le capital social de FONCIEREPRIC a été porté de 305.000 € a 1.583.319 € ennémation de
I'apport de parts sociales et actions de trentis {28) sociétés fonciéres par vingt quatre (24)oaigeurs. Le montant
total de la prime d'apport s'est élevé a 51.426,85Furos et les frais d'augmentation de capitautés sur la prime
ont représenté un montant de 290.840 €uros.

(3) L’Assemblée Générale du 17 juillet 2008 a dédikline augmentation de capital de 49.082.889 \p¥é sur le
compte « prime d’émission, de fusion, d’apport stgat le capital a 50.666.208 € divisé en 50.66% .2€tions de 1 €
de valeur nominale chacune.

(4) L'Assemblée Générale a ensuite décidé d'élevemleur nominale des actions composant le cagiteilal pour la
porter de un €uro (1 €) a huit €uros (8 €) et dgaeper corrélativement les actions composant fetalasocial, de
maniére a ramener leur nombre de cinquante milleirscent soixante six mille deux cent huit (50.288) a six
millions trois cent trente trois mille deux cenb@mte seize (6.333.276) actions.

(5) L'Assemblée Générale Extraordinaire du 12 ndwen2008 a décidé de réduire la valeur nominaleadésns pour
la ramener de huit euros (8 €) a six euros (6 €).

(6) L’introduction en bourse a été réalisée par angmentation de capital de 5.325.054 € (887.508recde 6 € de
valeur nominale) ce qui porte le nombre d’actiordiraires au 31/12/2008 a 7 220 785 .

4 — ENGAGEMENTS HORS BILAN ET CREDIT-BAIL

VALEUR D'ORIGINE 6 100
AMORTISSEMENTS

Cumul exercices antérieurs 236
Exercice en cours 292
Total 528
VALEUR NETTE 5572
REDEVANCES PAYEES

Cumul exercice antérieur 435
Exercice en cours 580
Total 1015
REDEVANCES A PAYER

A un an au plus 580
A plus d'un an et moins de 5 ans 2320
A plus de 5 ans 4 765
Total 7 665
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L’ensemble des batiments de la FONCIERE SEPRICédidance, soit par crédit-bail, soit par emprunt
auprés des groupes bancaires suivants : GroupeuBdpgpulaire, CIC, Arkea, Fortis, Société Générale,
LCL, ING et Crédit Foncier. Dans le cadre de cemricements, le groupe a consenti des cessions de
créances, délégation de loyers ou des bordereailly Ba garantie des emprunts a I'exception de ceux
octroyés aux SCI Monterey, Mougin, Dauphiné, Tri@ed.es Bruyeres et Chelsea,.

Un tableau récapitulatif est présenté ci-dessous :

ATl Hypothéques Préteur de c .
SOCIETE Crgl?l;?;gﬁrr Conventionnelles**+ denier***+ H Oltzrfgesgé:? PPD
Accessoires* Accessoires* yp q

609 796,07 € +

FONCIERE SEPRIC SA CDE - ACCESSOIres 15/01/2012
. 1057 153,13 € +
FONCIERE SEPRIC SA CDE 50 155,73 € +accessoires| ACCESSOITES 15/01/2012
FONCIERE SEPRIC SA CDE ; 885942,22 € + 15/01/2012
accessoires
SNC DAUPHINE BPLC 98 421 € 688 216 € 31/01/2014
SNC DAUPHINE BPLC - 457 347 € 31/01/2014
878 106,34 €

SCI FONCIERE DE LORRAINE BPLC - Epinal & 28/04/2014

1234837,04 €

Frouard
SCI FONCIERE DE LORRAINE BPLC 14635 € 552 475 € 20/11/2015
SCI FONCIERE DE LORRAINE BPLC 1426 923 € - 20/03/2014
SARL ORION INVESTISSEMENT BPLC 480 000 € - 30/04/2022
SARL ORION INVESTISSEMENT BPLC - 771600 € 29/01/2026
SARL ORION INVESTISSEMENT BPLC - 1668 000 € 30/06/2018
SARL ORION INVESTISSEMENT BPLC - 3600000 € 30/06/2024
SNC LIMOGES LE VIGEN BPLC 2852000 € - 15/07/2024
SNC LIMOGES LE VIGEN BPLC 2852000 € - 15/07/2024
SCI MASH BPLC 548 816 € - 06/09/2013
SCI MASH CE ALSACE 548 816 € - 05/09/2013
SCI MASH BP Alsace 548 816 € - 03/09/2013
SCI NAPLES BPLC - 890 000 € + ac¢ 25/06/2018
SCI SOHO SADE - promesse 30/09/2015
SCI TRIBECCA BPLC - 818 000 € + ac 25/06/2018
SC LES BRUYERES BPLC 1621500 € - 01/11/2016
SCI CHELSEA BPLC - ST9000€ 25/06/2018
SCI MATISSE Société Genérale - ! 452(3220 €+ 2210412024
SCI MONTEREY Société Généralg - 740 000 € +ag¢c 12/07/2018
5 400 000 € des immeuble a
SCI Fonciére de Lorraine BPLC EPINAL et FROUARD avec N/A
dispense d'inscription
. . 1 800 000 € avec dispenseg
Orion Investissement BPLC diinscription N/A
SADE (prét
SCI BELMONT souscrit par SCI Promesse Hypotheque N/A
NAPPA)

(*)Accessoires : le montant indiqué au tableauespond au montant du prét auquel il convient diajoles accessoires, c'est-a-dire les
intéréts de I'emprunt et les différents frais baresa

(**)Les hypotheques conventionnelles sont contraltgs et différent des hypotheques Iégales quiisgmbsées par voie judiciaire.

(***)Le privilege de préteur de deniers est génénaént un privilege dans l'ordre des garanties fartsqu’une hypotheque conventionnelle,
c'est-a-dire qu'en cas de mise en jeu il sera peniitairement

La société FONCIERE SEPRIC a pris 'engagementadedder aucune des parts de ses filiales a I'évcept
des parts de Fonciere de Lorraine qui ont faitjgbl’un nantissement. Tous les emprunts ont Taidjét
d’hypotheque ou de privilege de préteur de deniers.
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5 — LISTE DES FILIALES ET PARTICIPATIONS

-3 | os| os| s| 2| . -

. L35 | B8 gs| 2]t | o] B |58

g n=s| £ | £ (58|58 |2 |85 |55 | > | E |88

st 2| 2|72 | 8| 2|7 | 8|2z

- = 2
SCI ECHIROLLES-D 10094 1,00 5836 2172| 2172 1546 Z oui 276 64
SCI FONCIERE BATERSES 100¢6 10,00/ 58,82| 2006 2006] 1491 oui 284 35
SCI FONCIERE BATERSES I 100% 10,00 51,62 3346 3346] 2439 35| oui 498 66
SCI FONCIERE ST CYR 100% 1,00 -84,01] 535 535 78 80| oui 119 -17
SCI MONTBELIARD-5 100%| 1,00 1 795 795 260 19|  oui 172 10
ﬁ\IAVRELS?IRslggMENTS 100%| 38,20] 429,71 2220 4012| 3480 oui 762 131
SCI BELMONT 1%| 0,15| 47555 23 348 348 oui 203 107
SCI CHELSEA 10094 1,00 3566| 616 616 426 55  oui 84 29
SC LES BRUYERES 0.1%154,00| 222,78 2| 1088 1088 oui 163 51
SCI MATISSE 10004 1,00 11,12| 185 185 53 oui 151 20
SCI SOHO 100% 1,00| 106,23 673 673 673 oui 110 40
SCI TRIBECCA 1009 1,00 121,83 963 963 672 oui 128 43
SCINAPLES 1004 1,00| 147,86 1103 1103 784 oui 135 46
SCI MONTEREY 1009 5,00 29,41 586 586 486 oui 108 17
SCI MASH 100% 372‘014 137204 1372 2808 2808 116(  oui 241 143
SNC DAUPHINE 100% 0,15 0,15/ 500 500 500 248|  oui 184 60
SNC FONCIERE DE LORRAINE|  100%| 0,15 0,15 o 4471 4459 647| non 840 240
SNC LIMOGES LE VIGEN 989 0,30 0,30 200 752 552 463|  oui 820 -17
SARL TAMPA 100%| 10,00f 332,18 1050 1050 463 oui 29
SC ROMAR 0.0194 161,80] 263,61 o 1450 1450 50| oui 5
SCI DIEGO 10004 1,50 127,10 703 703 452 51| oui -86
SCI NAPPA 1009 320,00 70,83 922 922 349 114  oui -50
La MER 20%| 1,52 24591 0 544 544 o non 551| 244,39
CYMOB 5 69,9699 2,50 2,50 2 338 2 5[ non o] 947
SCI CHEMIN LONG 7 4094 0,15 0,15| 0,06 0,06 0,06 0| non 0 -46

SCI LA BUISSIERE 50%| 1,52 0,76 0,76 0,76 0] non

(1) hors intéréts courus pour 87k€

Le tableau ci-dessus récapitule I'ensemble des nilisations financiéres, mali
correspondantes aux entreprises liées.

techniques et créance

Les produits financiers concernant les entreptiges se sont élevés a 223 k€ sur I'exercice.
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RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Date d'arrété (données en €) 31/12/2008 | 31/12/2007 31/12/2004 31/12/2005 31/12/2004
Durée de l'exercice (mois) 12 12 12 12 12
CAPITAL EN FIN D'EXERCICE

Capital social 43324710 3050000 305000 305000 305000
Nombre d'actions

- ordinaires 7220785 2 500 2 500 2 500 2 500
OPERATIONS ET RESULTATS

Chiffre d'affaires hors taxes 1221838 1007247 556879 544523 516 650
Résultat avant imp6t, participation,

dot. amortissements et provisions (7 365 591)508 040 1498012 869350 990 46
Imp6ts sur les bénéfices 2000 130544 458221 255311 289877
Participation des salariés

Dot. Amortissements et provisions 6 124 200 95 300 95 300 96 524 132 851
Résultat net (13491 7911) 282 196 944 490 517 516 567 737
Résultat distribué (1) (2) 1805196 1013325

RESULTAT PAR ACTION

Résultat apres imp6t, participation,

avant dot.amortissements, provisions (1,0 151 416 246 280
Résultat apres impot, participation

dot. amortissements et provisions ,9) 113 378 207 227
Dividende attribué (1) (2) 0,25 0,64

PERSONNEL n/a n/a n/a n/a n/a
Effectif moyen des salariés

Masse salariale

Sommes versées en avantages sociaux

(sécurité sociale, ceuvres sociales...)

(1) Dividende 2008 proposé a I'AG du 11 juin 2008ievé sur les réserves
(2) Dividende 2007 prélevé sur le report a nouvaate a I'AG du 17 juillet 2008 sur une base d83 319 actions

7 — EVENEMENTS POST-CLOTURE

Passage en régime SIIC

Contrairement a ce qui avait initialement été eaxyés FONCIERE SEPRIC a décidé de reporter sonroptio
au régime SIIC sur le second semestre 2009 et ipréonodifier sa date de cl6éture d’exercice ayuso

avec un premier exercice raccourci au 30 juin 2009.

Acquisition d’'immeubles & Bourg en Bresse

FONCIERE SEPRIC a procédé a l'acquisition via drédil sur 20 ans de 4 unités commerciales pour un
montant hors droits de 11,3 millions d’

euros
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Chapitre 6 — Rapport général des commissaires aux comptes sur les comptes
sociaux

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été configerps Assemblées Générales, hous vous présentons
notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 délosr2008 sur :

. le contrble des comptes annuels de la société FEREISEPRIC, tels qu'ils sont
joints au présent rapport,

. la justification de nos appréciations,
. les vérifications spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Catigeiministration. Il nous appartient, sur la base d
notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes

| - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normesedtice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en oeuvre de diligeneesgttant d'obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes annuels ne comportent pas d'anomaliedisadivies. Un audit consiste a vérifier par sondage
ou au moyen d'autres méthodes de sélection, leme@ls justifiant des montants et informations
figurant dans les comptes annuels. Il consistecégatit & apprécier les principes comptables suess,
estimations significatives retenues et la présiemtad’ensemble des comptes. Nous estimons que les
éléments que nous avons collectés sont suffishaspeopriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, gardedes regles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidélesultat de I'exercice écoulé ainsi que de laasibn
financiére et du patrimoine de la société a laléircet exercice.

II - Justification des appréciations

Les estimations comptables concourrant & la prépardes états financiers au 31 décembre 2008 ont
été réalisées dans un contexte induisant une ulifficcertaine a appréhender les perspectives
économiques. C’est dans ce contexte que, conformtése dispositions de l'article L. 823-9 du Code
de commerce, nous avons procédé a nos propre<etiaigs que nous portons a votre connaissance :

" la note 2- Régles et méthodes comptables - immobilisatioosrporelles- de
'annexe expose les régles et méthodes comptaddks/es a la décomposition des
mali issus des opérations de Transmission Unidessetle Patrimoine de
I'exercice, ainsi que les modalités de suivi dedkeur des mali techniques.
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Nos travaux ont consisté a apprécier le caracgpeoprié de ces méthodes comptables et
des informations fournies dans ladite note de Exen et a vérifier leur correcte
application.

" la note2- Regles et méthodes comptables - immobilisafinaaciéres-expose les
régles et méthodes comptables relatives a la wealioh des titres de
participations.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caracgpeoprié de ces méthodes comptables et
des informations fournies dans ladite note de Exenet a vérifier leur correcte
application.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dansadre de notre démarche d'audit des comptes
annuels, pris dans leur ensemble, et ont doncibasgta la formation de notre opinion exprimée dans
la premiere partie de ce rapport.

Il — Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé aux vérificationsfiguées prévues par la loi.
Nous n'avons pas d'observation a formuler sur :

" la sincérité et la concordance avec les comptegasuaes informations données dans le rapport
de gestion du Conseil d’Administration et dansdesuments adressés aux actionnaires sur la
situation financiere et les comptes annuels ;

" la sincérité des informations données dans le ragj@ogestion relatives aux rémunérations et
avantages versés aux mandataires sociaux con@nségju’aux engagements consentis en leur

faveur a l'occasion de la prise, de la cessation dou changement de fonctions ou
postérieurement a celles-ci.

En application de la loi, nous nous sommes assunékes diverses informations relatives aux praees
participations et de contrble et a l'identité désedteurs du capital et des droits de vote voustint
communiquées dans le rapport de gestion.

Fait a Paris et Courbevoie, le 29 avril 2009

Les commissaires aux comptes

J.M. TIBALDI

MAZARS Jean-Maurice EI Nouchi
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Chapitre 7 - Rapport spécial du Président du conseil d’administration sur le
gouver nement d’entreprise et les procédures de contrdle interne
au titredel’exerciceclosle 31 décembr e 2008

Chers Actionnaires,

En application des dispositions de l'article L.22Zb-du Code de Commerce, le Président du Conseil
d’Administration vous rend compte, dans le présapport, des conditions de préparation et d’orgdius

des travaux du Conseil ainsi que des procéduresmtedle interne actuellement mises en place ot kdon
mise en oeuvre est en cours au sein de la Société.

Ce rapport doit indiquer en outre les éventuellpstdtions apportées par le Conseil aux pouvoirs du
Directeur Général.

A titre liminaire, je vous informe que notre Corisea pas procédé a la mise en ceuvre des recommiamsla
du Code AFEP-MEDEF de gouvernement d'entreprisdédembre 2008. Cette situation s'explique par le
fait que la Société est un émetteur de taille mededcemment introduit en bourse. Cette positiooahseil
sera revue en 2010.

Conformément a la loi du 3 juillet 2008, le régleméntérieur présenté ci-dessous définit les regles
gouvernance retenues par la société en complérasrxigences requises par la loi.

C’est dans ces circonstances et afin de respeetedispositions relatives a la gouvernance d’erigep
(article L.225-37 du Code de Commerce), que je wousnets les informations suivantes :

- Préparation et organisation des travaux du Consked’Administration

Composition
Votre Conseil d’Administration, nous vous le rapped, est composé de huit membres :

- Monsieur Philippe VERGELY, Président Directeur G@hét administrateur,

- Monsieur Francis FERRAND, administrateur, Direct&énéral Délégué,

- Monsieur Bernard ROBBE, administrateur,

- Monsieur Gabriel SIMON, administrateur.

- La société PENTAGONE HOLDING, administrateur, reyamitée par Madame Marie-Noélle
VERGELY,

- Monsieur Philippe GRAFF, administrateur,

- Monsieur Gilbert ROUGIER, administrateur,

- Monsieur Jean-Pierre MOLIN, administrateur,

La liste des autres fonctions et mandats exercévqgsa administrateurs figure en annexe du rappert d
gestion.

Le Conseil a qualifi¢ deux de ses membres d’Adratisurs Indépendants car remplissant les criteres
suivants d’'indépendance tels que préconisés papjert BOUTON a savoir :

- Ne sont pas et n'ont pas été salariés ou mamdataociaux de la Société au cours des 5 années
ayant précédé leur nomination aux fonctions d’adstriateur,

- Ne sont pas mandataires sociaux d’'une société thauelle la Société détient directement ou
indirectement un mandat d’administrateur ou dagsde un salarié désigné en tant que tel ou un
mandataire social de la Société détient un mariddhtnistrateur,

- Ne sont pas clients ou fournisseur, banquier$aita ou banquiers de financement,

- Ne disposent d’aucun lien familial proche aveanandataire social,

- N'ont pas été auditeurs de la Société au cowsddkerniéres annees,
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- Ne sont pas les représentants d’actionnairesrianms de la Société.

Aucun membre de votre Conseil n’est actuellemanpétmi les salariés.

Organisation

Les commissaires aux comptes sont convoqués autdore du Conseil d’Administration qui arréte les
comptes annuels et les comptes semestriels ainsiad échéant, qu'a toute réunion du Conseil ou leu
présence serait jugée utile.

Les convocations sont faites par écrit dans uni déisonnable. A titre d’exemple, vos administraseat
commissaires aux comptes ont été convoqués pari@suen date du 19 Février 2008 pour le conseil
d'arrété des comptes annuels du 6 mars 2008.

Nous vous rappelons que la société MAZARS, a étdnm@e co-commissaire aux comptes lors de
'assemblée générale extraordinaire du 25 juin 2@08r une durée de six exercices, qui expirerssuk
de I'assemblée générale ordinaire appelée a staludes comptes de I'exercice clos le 31 décerdis.

La programmation des dates de Conseil est faitbsanfment tét pour assurer une bonne et compléte
information des administrateurs, étant précisé apgederniers disposent du droit de se faire conumeni
toute information ou tout document nécessaireadeplissement de leur mission.

A cet égard, le Président s’efforce de leur comuouei toutes informations ou documents nécessaires
préalablement, pour permettre aux membres du dateseréparer utilement les réunions. De méme, whaq
fois qu'un membre du Conseil en fait la demandédriesident lui communique dans la mesure du pessibl
les éléments qu'il désire recevoir.

La présence physique des membres aux réunions r@giise dans la mesure des disponibilités et de la
nature des réunions.

Sans préjudice des attributions spécifiques qustuit dévolues par la loi, le Conseil, sur propasidu
Président, du Directeur Général ou sur auto saigiramine et approuve préalablement a leur mise en
oeuvre, les opérations significatives de la Soc#&itéotamment :

a) les orientations stratégiques de la Société ;

b) les acquisitions et cessions de participations’attits d’'un montant significatif susceptibles de
modifier la structure du bilan de la Société ett@ut état de cause les acquisitions et cessions de
participation et d'actifs d'un montant supérieur égal a 200.000 euros ainsi que toute opération
impliguant une partie liée ;

c) les opérations se situant hors de la stratégieremé@ode la Société.

Le Conseil approuve la composition du comité exédutGroupe.
Le Conseil procéde aux contrbles et vérificationdl quge opportuns et peut se faire communiquer le
documents qu'il estime utiles a I'accomplissemensd mission.

Aucune réunion n'a été provoquée a l'initiativedfianistrateurs.

Reglement intérieur

Au cours de la séance du 07 avril 2009, le cordatiministration a adopté un reglement intérieue. C
réglement intérieur a pour objet de définir leslesget modalités de fonctionnement du Conseil
d’Administration de FONCIERE SEPRIC et de ses Cémén complément des dispositions de la loi et des
statuts de la Société, de préciser certaines régietives aux mandataires sociaux ainsi gu'aux
administrateurs.
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Outre les points présentés ci-dessus, le reglefrentdans la mesure du possible un minimum de deux
administrateurs indépendants au sein du Conséitjga les droits et devoirs de chaque administratieles
modalités de constitution de comités.

En patrticulier :

a)

Il interdit toute opération sur les valeurs mobé®& de la Société pendant :

- la période comprise entre les trente jours caleesajui précedent le Conseil d’Administration
arrétant les comptes consolidés annuels ou sesisgiti Groupe et leur date de publication ;

- la période comprise entre, d’'une part, la dateqadie les mandataires sociaux et Administrateurs
ont connaissance d’'une information sur la marclseadi@aires du Groupe ou ses perspectives, qui, Si
elle était rendue publique, pourrait avoir unedecice significative sur le cours et, d’autre piart,
date a laquelle cette information est rendue publig

Il prévoit pour chaque administrateur 'obligatibefaire part au conseil de toute situation delitonf

d'intéréts méme potentiel et de s'abstenir degiaeti au vote de la délibération correspondante ;

Il donne la possibilité, si nécessaire, a chaqueirdtrateur de rencontrer les dirigeants et les

commissaires aux comptes de la Société en dehdaspdésence des dirigeants mandataires sociaux ;

Chaque administrateur est tenu d’étre propriétiiae moins 2.000 actions de la Société FONCIERE

SEPRIC.

Une évaluation formalisée des travaux du consedl s&lisée tous les 3 ans.

Lors du conseil d’administration du 16 Octobre 20@8conseil d'administration a nommé deux directeu
généraux délégués :

* Monsieur Francis FERRAND qui sera en charge destifmms de Direction Commerciale et
Développement.

« Monsieur Laurent DETRIE qui sera en charge destimme de Direction Financiere et relations
avec les actionnaires et les organismes liés aladg.

Principaux points abordés lors des conseils

Lors du Conseil d’'administration du 06 Mars 2008,cbnseil a délibéré sur les principaux points
suivants :

- Approbation du procés-verbal de la derniére sédnd@onseil d’Administration,

- Arrété des comptes de I'exercice clos le 31 déce2b07,

- Lecture et adoption du projet de rapport de gestiorconseil d'administration & I'assemblée

générale ordinaire,

- Lecture et adoption du projet de résolutions a sitrma I'assemblée générale ordinaire,

- Préparation et convocation de I'assemblée généndileaire, fixation de I'ordre du jour,

- Questions diverses.

Lors du Conseil d’Administration du 18 mars 2008,Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :
- Approbation du procés-verbal de la derniére séance,
- Pouvoir a leffet d'intervenir a lavenant a l'actele prét de la SARL SEPRIC
PARTICIPATIONS dans le cadre de la restructuratarGroupe,
- Pouvaoirs.

Lors du Conseil d’Administration du 25 mars 2008,Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :

- Reconduction du Président Directeur Général,

- Pouvoirs du Président Directeur général.
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* Lors du Conseil d’Administration du 9 juin 2008 denseil a délibéré sur les points suivants :

Examen de la proposition de nomination de nouveaministrateurs ;

Examen de la proposition de nomination de co-comsaniss aux comptes titulaire et suppléant ;
Autorisation de trois conventions relevant de llaggiion de l'article L.225-38 du Code de

commerce ;

Examen du projet d'apport a la Société de parialssaet actions de 33 sociétés ;

Arrété des termes du rapport du Conseil d'Admiaiin et convocation de l'assemblée
générale mixte ;

e Lors du Conseil d’Administration du®ljuillet 2008, le Conseil a délibéré sur les pnratix points
suivants :

Examen de la démission de Monsieur Régis MITJAVILdE son mandat d’administrateur et
nomination de Monsieur Gilbert ROUGIER en remplaertrde Monsieur Régis MITJAVILLE

Examen d’une proposition de distribution exceptadtende dividendes ;

Examen d’une proposition d’autorisation a donneCauaseil d’Administration pour le rachat et
la vente, par la Société de ses propres actionss bes conditions légales, sous condition
suspensive de I'admission des actions de la Sarigte marché Euronext de NYSE Euronext ;
Examen d’une proposition d’autorisation a donneCanseil d’Administration pour réduire le
capital par annulation d’actions propres détenwmslgp Société sous condition suspensive de
'admission des actions de la Société sur le makzhénext de NYSE Euronext ;

Examen d'une proposition d’augmentation de captal voie d’'incorporation de réserves et
d’'une proposition d’élévation de la valeur nomindts actions et regroupement corrélatif des
actions ;

Examen d'une proposition de délégation de compétenc Conseil d’Administration a l'effet
d’émettre des actions ordinaires et/ou d’autreswal mobiliéres donnant accés a une quotité du
capital de la Société avec suppression du drofémmétiel de souscription, et délégation de
compétence a l'effet d'augmenter le nombre d’action de valeurs mobiliéres émises sous
condition suspensive ;

Examen d’'une proposition d’autorisation a donnerGanseil d'Administration a I'effet de
consentir des options de souscription ou d’achaictibns de la Société sous condition
suspensive de I'admission des actions de la somigtl® marché Euronext de NYSE Euronext ;
Examen d’une proposition de modification des stagn vue de l'admission des titres sur le
marché Eurolist, et adoption des nouveaux statotss condition suspensive de I'admission des
actions de la Société sur le marché Euronext deENK@onext,

Arrété des termes du rapport du Conseil d’Admiaigin et convocation d'une assemblée
générale mixte a caractere ordinaire et extraoir@indixation de son ordre du jour.

* Lors du Conseil d’Administration du 11 septembr@&0e Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :

Situation économique et bancaire. Estimation CUSHIMAWAKEFIELD du 30 juin 2008 ;
Introduction en bourse de la FONCIERE SEPRIC : dbife— méthodes et solutions — Choix
d’'un Conseil ;

Politique d’investissement — Dossier de Bourg emsBe — Financement — Impact sur la
FONCIERE ;

Contrat de délégation de gestion avec PENTAGONE BIBIG.

* Lors du Conseil d’Administration du 16 octobre 2068 Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :

Bilan consolidé IFRS au 30 juin 2008 et résultatsptables au 31 décembre 2008 ;
Dividendes 2007 ;
Introduction en bourse :
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- Organisation de la société :
o Organigramme
o Nomination de Monsieur Bernard ROBBE en qualité/aee-président ;
o Nomination de Monsieur Francis FERRAND et de Momsieéaurent DETRIE
gualité de Directeurs Généraux Délégués ;
- Contrat de délégation de gestion a passer ave@ IRENTAGONE HOLDING, convention
réglementée relevant de I'article L.225-38 du Cdd€€ommerce ;
- Droit de premier refus concédé par la SNC SEPRIBIREATIONS ;
- Contrat de gestion locative & immobiliere a passerc la SAS SEPRIC MANAGEMENT ;
- Opération Bourg en Bresse: Choix du financemenk téixe / taux variable, formules
proposeées.

* Lors du Conseil d’Administration du 5 décembre 20@8Conseil a délibéré sur les principaux points
suivants :

- Exposé de I'état d'avancement du processus dimtiod en bourse ;

- Décision, sous condition suspensive de l'obtentdiorvisa sur le prospectus déposé aupres de
I'AMF le 31 octobre 2008 par la Société dans lereade son introduction en bourse,
d’augmentation de capital par émission de 1.000a@@idns nouvelles avec suppression du droit
préférentiel de souscription et par appel publitépargne, par voie d’apports nouveaux en
numéraire dans le cadre de I'admission des aatieria Société aux négociations sur le marché
Euronext de NYSE Euronext ; Fixation du prix deicans a émettre et des modalités définitives
de l'augmentation de capital ; Délégation a domwePrésident-Directeur Général, ou en accord
avec ce dernier a I'un des deux Directeurs Génépalégués, a I'effet de constater la réalisation
de l'augmentation de capital, et de procéder addification corrélative des statuts ;

- Mise en ceuvre de la Clause d’Extension et décdiangmentation de capital par émission de
150.000 actions, sous condition suspensive deshtibh du visa sur le prospectus déposé aupres
de 'AMF le 31 octobre 2008 par la société daratire de son introduction en bourse.

Le taux de participation des administrateurs awmseids d’administration est de I'ordre de 92%.

- Dispositif et description des procédures de comle interne

La Société FONCIERE SEPRIC, ayant été cotée poupréamiére fois le 23 décembre 2008, met
actuellement en place des procédures de conti@imeafin notamment de contréler de maniere peemtan
et périodique l'activité de la Société, ainsi qeesdivre les principaux risques identifiés.

Les opérations concourant a I'exercice des activdtéciales du Groupe comme a leur traduction dass |
comptes sont vérifiées, avec pour objectif géndealrespecter ou faire respecter les lois, réglesnent
normes en vigueur et de mettre tout en oeuvre @dter la survenance de sinistres susceptiblesetgraeren
cause la pérennité du Groupe.

La mise en place de ce dispositif de controle etude vise a couvrir les principaux risques idéés a ce
jour et a définir les pistes d’améliorations descgdures de contrble interne. Ces risques sonenuiéss au
paragraphe 3-5 du Rapport de gestion.

I1-1. Procédures de contrle interne liées a la ptection des actifs

Le Groupe souscrit systématiquement une policeri@tajire non occupant pour l'intégralité des immesb
dont il est propriétaire. Pour les immeubles acguicopropriété, la filiale du Groupe propriétaies lots
s'assure que I'immeuble est bien assuré en PNQepgyndic. L'intégralité des contrats garantit,cas de
sinistre, une reconstruction a neuf, ainsi quesldepde loyers dans la limite de deux ans de loyers

Hors celles mentionnées ci-dessus, il n'y a passti@nce couvrant le risque locatif, ce risquetétan
cependant a relativiser compte tenu de la divesaditin importante des locataires qui ne place @& bupe
dans une situation de dépendance économique sefive.
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11-2. Procédures de contrle interne liées a la giésn locative et commerciale des actifs

La gestion locative courante est confiée a la SAEPFIC MANAGEMENT qui est titulaire de carte
professionnelle relevant de la loi Hoguet et esg aitre régulierement auditée. Les décisions pdses en
fonction de I'importance, soit directement entr@éstionnaire et un des Directeurs Généraux Désgoé
pour les questions plus importantes par le Con&dministration.

La commercialisation des actifs est réalisée parpiestataires extérieurs de renom ou par la SASREE
MANAGEMENT. Les objectifs (prix, délais, cibles) o définis en collaboration avec les Directeurs
généraux délégués et, le cas échéant, par le Cdifsdininistration.

Enfin un contréle trimestriel du compte de résukst réalisé permettant de détecter les éventuelles
irrégularités de fonctionnement.

11-3. Procédures de contrdle interne liées aux rigees financiers

La Société revoit régulierement son exposition @ggues de liquidité et de taux.
Ce point figurera au moins une fois par an a l'erd jour du Conseil d’administration.

Le recours a des instruments financiers de coueerdevra étre préalablement approuvé par le conseil
d’administration.

Un outil de suivi de I'endettement du groupe est@urs de mise en place.

lI-4. Procédures de contrble interne liées aux risges juridigues et contentieux

L’activité du Groupe implique la signature d'unertpae contrats d’acquisition et de cession d’imbies
ou de lots de copropriété et, d'autre part, de larubocation.

Tous ces actes, dans la majorité des cas sonié@mtae qui leur confére une grande sécurité atdita
responsabilité éventuelle de la Société FONCIEREFRIE quant a leur validité.

En ce qui concerne les baux la société FONCIERERBEPprofite de I'expertise du Groupe SEPRIC en
matiere de baux commerciaux.

L’état de la conformité aux normes relatives a\viesnnement (amiante, saturnisme et état parasjtaist
également vérifiée par les notaires a chaque tcéinsgacquisition, cession et financement hypaairég, la
Société faisant appel a des spécialistes agrééppmeéder a ces contrdles et recherches.

- Procédures de contrble interne relatives a I'éloration et au traitement de I'information financiére
et comptable

L'élaboration de la comptabilité et des informatiofinanciéres de chacune des sociétés du groupe est
confiée a la SA PENTAGONE HOLDING dans le cadrenddontrat de délégation de gestion.

La comptabilité de 'ensemble des sociétés appeaéeé intégralement reprise dljdnvier 2009 par la SA
PENTAGONE HOLDING.

L’établissement des comptes consolidés est asandngprestataire externe.

Chaque arrété comptable fait I'objet d’'un contrpbe la Direction qui analyse les écarts de résuipatr
rapport aux données communiquées par SEPRIC MANABEMet aux prévisions de cl6ture.

Un systéme de reporting comptable et de gestiorsdeigtés du groupe est en cours de mise en [l&ce.
reporting est une composante essentielle danspedgltif de contrdle et d'information financier.
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S’agissant des engagements hors bilan, chaque emgag est centralisé par le département juridiuiad
SA PENTAGONE HOLDING.

L’information financiére et comptable est ensuiggifiee par les Commissaires aux Comptes, puiseptés
et expliquée au niveau de la Direction Générale puiniveau du Conseil d’Administration.

Pour I'exercice 2008, la Société FONCIERE SEPRI&adli pour la premiére fois des comptes consolidés
présentés selon les normes comptables interna®AS/IFRS).

IV - Limitations des pouvoirs du Directeur Général

Le Président directeur général est investi des gicsiles plus étendus pour agir en toute circomstau
nom de la société dans la limite de I'objet social.

Le reglement intérieur présenté ci-dessus a néarsmwiévu que la décision du Conseil serait requise
pour :

» Modifier les orientations stratégiques de la Sécjét

* les acquisitions et cessions de participationsaetits d'un montant significatif susceptibles dedfier
la structure du bilan de la Société et en tout dgatause les acquisitions et cessions de pattmipet
d’'actifs d’'un montant supérieur ou égal a 200.00f€ ainsi que toute opération impliquant une parti
lige ;

* les opérations se situant hors de la stratégieremé@ode la Société.

* Le choix la composition du comité exécutif du Greup

Au cours de I'exercice 2008, aucune limitation été apportée par le Conseil aux pouvoirs du Préside
Directeur Général.

V - Participation des actionnaires a I'Assemblée Génale

Les conditions de participation des actionnairesAasemblées Générales sont décrites aux artitles 22
des statuts de FONCIERE SEPRIC.

VI - Rémunération et avantages de toute nature accagd aux mandataires sociaux

Aucune rémunération n'a été versée en 2008 auxatmrgb sociaux.

Le Président du Conseil d’Administration
Monsieur Philippe VERGELY
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Chapitre 8 — Rapport des Commissaires aux Comptes établi en application de
I"article L. 225-235 du Code de commerce, sur le rapport du
Président du consell d’administration de la socié&té FONCIERE
SEPRIC

Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaires aux comptes dedété FONCIERE SEPRIC et en application des
dispositions de l'article L. 225-235 du Code de emmte, nous vous présentons notre rapport sur le
rapport établi par le président du conseil d’adstiation de votre société conformément aux
dispositions de l'article L.225-68 du Code de conu@eu titre de I'exercice clos le 31 décembre 2008

Il appartient au président d'établir et de soureetir 'approbation du conseil d’administration un
rapport rendant compte des procédures de contrfdene et de gestion des risques mises en place au
sein de la société et donnant les autres informaitiequises par I'article L.225-68 relatives notanm

au dispositif en matiére de gouvernement d’entsepri

Il nous appartient :

- de vous communiquer les observations qu'appellentndtre part les informations
contenues dans le rapport du président, concefeanprocédures de contrdle interne
relatives a I'élaboration et au traitement dedlinfation comptable et financiére, et

- d’attester que le rapport comporte les autres mé&bions requises par l'article L.225-68 du
Code de commerce, étant précisé qu’il ne nous tppapas de vérifier la sincérité de ces
autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément aume® d'exercice professionnel applicables en
France.

Informations concernant les procédures de contrdldnterne relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiere

Les normes d’exercice professionnel requiérentiteeran ceuvre de diligences destinées a apprécier la
sincérité des informations concernant les procéddescontrdle interne relatives a I'élaboratioaiet
traitement de linformation comptable et financi@entenues dans le rapport du président. Ces
diligences consistent notamment a :

- prendre connaissance des procédures de contr@méntelatives a I'élaboration et au
traitement de [linformation comptable et financiesmus-tendant les informations
présentées dans le rapport du président ainsigleedbcumentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permisbdi&a ces informations et de la
documentation existante ;

- déterminer si les déficiences majeures du contiritierne relatif a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financigree nous aurions relevées dans le cadre
de notre mission font I'objet d’une information appriée dans le rapport du président.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d/abiea a formuler sur les informations concernant
les procédures de contréle interne de la sociééves a I'élaboration et au traitement de l'infation
comptable et financiére contenues dans le rappogrésident du conseil d’administration, établi en
application des dispositions de l'article L.225d88Code de commerce.
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Autres informations

Nous attestons que le rapport du président du datiadministration comporte les autres informaton
requises a l'article L.225-68 du Code de commerce.

Fait a Paris et Courbevoie, le 29 avril 2009

Les commissaires aux comptes

J.M. TIBALDI

MAZARS

Jean-Maurice El Nouchi
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Chapitre 9 — Honoraires des commissair es aux comptes

9.1. Commissaires aux comptes
Commissaires aux comptes titulaires
Monsieur Jean Marc TIBALDI

41 Boulevard des Capucines

75002 Paris

AGO sur les comptes 2009

MAZARS, Immeuble Exaltis,

61 Rue Henri Regnault,

92075 La Défense Cedex,

représenté par Monsieur Jean-Maurice EL NOUCHI
AGO sur les comptes 2013

Commissaires aux comptes suppléants
M. Marc BEAUVAIS

63 Boulevard des Batignolles 75008 Paris
AGO sur les comptes 2009

Monsieur Dominique MULLER,
Immeuble Exaltis, 61 Rue Henri Regnault, 92075 Edeldse Cedex
AGO sur les comptes 2013

9.2. Honoraires des Commissaires aux comptes

MAZARS & GUERARD Jean Marc TIBALDI

Exercice 2008 Exercice 2008 Exercice 2007

Audit

* Commissariat aux comptes

. Emetteur

. Filiales intégrées globalement

* Missions accessoires

. Emetteur

. Filiales intégrées globalement

Sous total

Autres prestations le cas échéant

* Juridique, fiscal, social

* Technologies de I'information

* Audit interne

* Autres (a indiquer si sup. 10% aux

honoraires d’'audit)
Sous total

Total

Montant HT

99 000

99 000

99 000

% Montant HT

100% 46 000
8 000

100% 54 000

54 000

% Montant HT

85% 6 800
15%

6 000
100% 12 800

12 800

%

53%

47%
100%
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