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Message du Président

L’année 2010 aura été marquée par le lancement, a la fin du second semestre d’une émission
d’actions nouvelles assorties de bons de souscription d’actions (ABSA) qui, dans un contexte
boursier pourtant difficile, a rencontré le succes escompté.

L'opération d’un montant final brut de 30.512.235 euros s’est traduite par la création de
824.655 ABSA.

Elle a été suivie par les actionnaires de référence de la Société ce qui est une manifestation de
leur confiance tant dans la stratégie menée par Fonciere INEA que dans 1’équipe de managers
de la société. Elle a en outre ouvert le capital a de nouveaux investisseurs.

Le produit net de I’émission va permettre a Fonciére INEA de poursuivre sa stratégie de
développement en Régions, en procédant a 1’acquisition d’immeubles d’entreprises neufs.
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1. PRESENTATION DU GROUPE

Avant d’exposer aux lecteurs du présent document de référence les activités du groupe, il leur
est précisé que la Société Fonciere INEA est ci-apres désignée sous les appellations «Fonciére
INEA», « INEA » et/ ou la « Société ».

1.1 CHIFFRES CLES

Les tableaux figurant ci-dessous présentent les principales données financiéres de Fonciére
INEA pour les périodes annuelles aux 31 déecembre 2008, 2009 et 2010.

Les comptes sont établis sur une base consolidée et présentés en normes IFRS. Ces

principales données comptables doivent étre lues en relation avec le paragraphe 2 «Rapport
financier».

Compte de résultat résumé FONCIERE INEA 2010, 2009 et 2008 (normes IFRS)

En milliers d'euros 2010 2009 2008

Loyers 22 005 17 172 13 075
Frais de fonctionnement -3 831 -3 315 -2 402
Dotation aux amortissements -5 962 -4 549 -3 761
Résultat courant 7 196 5788 4 096
Plus-values de cession 2 853 2323 2 040
Résultat opérationnel 10 049 8111 6 136
Résultat financier -7 493 -5 249 -2 854
Quote part de résultat des SME 252 439 134
ImpoOt / Exit Tax 409 507 349
Résultat net 3217 3 808 3765
EBITDA * 16 263 13 099 10 031
Cash Flow * 9179 8 357 7 526

*- L’EBITDA est égal aux loyers nets minorés des frais de fonctionnement et majoré des plus-values de cession
réalisées.
- Le Cash Flow est égal au résultat net majoré de la dotation aux amortissements



Bilan résumé Fonciere INEA au 31/12/2010, 31/12/2009, 31/12/2008 (normes IFRS)

En milliers d'euros 2010 2009 2008

Total Actifs Non Courants 260 763 226 003 189 685
Clients et autres débiteurs 19 487 7 048 9573
Créances d'imp0t sur le résultat - - 88
Trésorerie et équivalents de trésorerie 21 300 18 621 28 854
Actifs non courants destinés a étre cédés 21 717 15 846 19 324
Total Actifs Courants 62 504 41 515 57 839
Total ACTIF 323 267 267 518 247 524
Capitaux propres 129 901 103 334 97 898
Total passifs non courants 177 210 152 825 124 430
Total passifs courants 16 156 11 359 25195
Total Passifs 193 366 164 184 149 625

Total PASSIF et CAPITAUX PROPRES 323 267 267 518 247 523

1.2 PROFIL ET ACTIVITES DU GROUPE
1.2.1 Profil

Créée le 16 octobre 1998, la Société a opté avec effet au ler janvier 2007 pour le statut de
Société d’Investissement Immobilier Cotée (SIIC) prévu a ’article 208C du Code Général des
Impdts (SIIC) et est a ce jour spécialisée dans le secteur de I’'immobilier d’entreprises neuf,
situé en Régions. Elle intervient plus particuliérement sur le marché des bureaux, des
plateformes de messagerie, des parcs d’activité et des entrepots logistiques.

Depuis le 7 décembre 2006, Fonciére INEA bénéficie d’une cotation continue sur le
compartiment C du marché Eurolist d’Euronext Paris.

Son patrimoine (décrit au paragraphe 1.2.2.1 «Description du patrimoine immobilier » ci-
apres) est réparti principalement en immeubles de bureaux et locaux d’activité en Régions.

Fonciére INEA a réalisé les augmentations de capital mentionnées au paragraphe 2.1.6.1 «
Informations relatives au capital » ci-apres. Ainsi, la derniére opération en date du 6 décembre
2010 correspond a une augmentation du capital social d’un montant de 11.866.785,45 euros
par apport en numéraire effectuée moyennant la création de 824.655 actions nouvelles de
14,39 euros de valeur nominale chacune, émises avec une prime d'émission globale de
18.645.449,55 euros, ce qui représente un total de 30.512.235 euros.

Rappelons enfin que la Société a émis le 10 juillet 2008 un emprunt obligataire décrit au
paragraphe 3.2.2.5.

Au 31 décembre 2010 le montant des capitaux propres consolidés de Fonciere INEA atteint
129.901 k€.



La répartition du capital est la suivante :

Public .
100 Institutionnels (Macif, Mederic,
Allianz lard, ACM, CARALC..)
GEST
(fondateurs) Lo
20%

Familles (Serimnir,
Cofip, Andros...)

1.2.2 Patrimoine immobilier
1.2.2.1 Description du patrimoine immobilier
Au 31 décembre 2010, le portefeuille de Fonciere INEA livré et en cours de livraison est

constitué de 111 actifs neufs ou récents situés a 82% en régions, au sein de 24 métropoles
régionales.

St—Duu-gl Denis
M
Champ?sﬁg
Senart
A
Le Havre
Metz
Ile de L Strasbourg
France [ ‘
Rennes . Le Mans == ‘
Nancy pmylhouse
Nantes H . q
Orléans .
Tours Dijon
‘ Oyonnax
Bourges
‘ M Lyon
A Saint-Etienne
Bordeaux
Montpellier
K LA
Toulouse Marseille-Aix
Sophia Antipolis
Actifs
@ Bureaux Activité @ Entrepdts Messagerie

% valeur d'acquisition du patrimoine

De 0% a 1% De 1% a 4% > 4%

Les actifs détenus sont exclusivement a usage tertiaire. Il s’agit de bureaux (64 % du
patrimoine), de locaux d‘activité (26%), de plateformes de messagerie (6 %) et d’entrepdts
(4 %).



Au 31 décembre 2010, ce patrimoine représente une surface locative totale de 251.091 m2.

75 % du portefeuille (189.230 m2) sont déja livrés et comptabilisés au bilan de Fonciére INEA
ou d’une de ses filiales, les 25% restants (61.861 m?2) correspondant a des promesses ou
VEFA signées.

Le loyer moyen s’établit a 120 €/m?, mais la différenciation est marquée selon la typologie
des actifs. Ainsi, le loyer moyen est de :

— 154 €/m? pour les bureaux,

— 101 €/m? les locaux d’activités,

— 77 €/m? pour les plateformes de messagerie,

— et 51 €/m? pour les entrepdts.

Enfin le rendement global du patrimoine ressort a 8,25%.

i. Immeubles livrés figurant en immobilisation au Bilan

Fonciere INEA possede 49 immeubles de bureaux, 16 plateformes de messageries et 22
entrepdts / immeubles d’activité répartis comme suit :



Nbre Surface  Prix acquisition Au31.12.10

Opérations Usage Livraison

Bat (m?) (€HT) Loyer €HT/an Loyer €/m?  Rdt
Montpelliers - Perols 2 Bureaux  juil 06 - fév07
Orléans - Semdo Droits de 'Homme 1 Bureaux 1-a00t-06
Saint Herblain - Exapole | 1 Bureaux 15-nov.-06
Nantes - Prisme 1 Bureaux 12-mars-07
Villiers - Brabois 3 Bureaux 20-mars-07
Toulouse Bruguieres - Adamantis 2 Bureaux 3-mai-07
Mérignac - Le Chatelier 1 Bureaux 15-mai-07
Entzheim - Santos Dumont 1 Bureaux 5-juin-07
Marseille - Les Baronnies 4 Bureaux 21-juin-07
Villiers - Jardins Brabois 1 Bureaux 1-sept.-07
Maxeville 54 -Parc Zénith 1 Bureaux 3-oct.-07
SPB Le Hawre 1 Bureaux 14-déc.-07
Saint Herblain - Exapole Bat H 1 Bureaux 20-féwr.-08
Aix - La Halte de Saint Pons 1 Bureaux 29-féwr.-08
Orléans - Sogeprom 1 Bureaux 15-awr.-08
Dijon ZAC Valmy AB 1 Bureaux 26-juin-08
Metz - Harmony Parc 2 Bureaux 23-sept.-08
Dijon ZAC ValmyC 1 Bureaux 27-nov.-08
Reims Eureka - bat 1 1 Bureaux 8-déc.-08
Reims Eureka - bat 3 1 Bureaux 19-déc.-08
Strasbourg La Durance 1 Bureaux 5-féwr.-09
Nantes Beaulim 1 Bureaux 3-mars-09
Reims - Euréka bat 2 1 Bureaux 16-awr.-09
Dijon ZAC Valmy E 1 Bureaux 23-awr.-09
Niederhausbergen B 1 Bureaux 13-mai-09
Tours Central Station 1 Bureaux sept-09
Lille - Eurasanté bat A 1 Bureaux 15-déc.-09
Lille - Chateau Blanc batH 1 Bureaux 15-déc.-09
Montpellier Mistral 1 Bureaux 22-déc.-09
Lille - Chateau Blanc bat | 1 Bureaux 3-mars-10
Lille - Eurasanté bat B 1 Bureaux 3-mars-10
Lille - Eurasanté batD 1 Bureaux 3-mars-10
Nancy Victor 1 Bureaux 30-awr.-10
Saint Etienne 1 Bureaux 30-juin-10
Lille - Eurasanté batC 1 Bureaux 9-juil.-10
Nice - Sophia Antipolis 2 Bureaux 6-sept.-10
Nantes Cambridge 1 Bureaux 8-oct.-10
Reims Roosevelt 1 Bureaux 15-déc.-10
Toulouse Canal 1 Bureaux 27-juil.-10
Toulouse Capitouls 1 Bureaux 8-sept.-10
Sous-total Bureaux 49 110112 201615034 16 469 486 150 8,2%
Innovespace Sénart T1 2 Activité 24-mars-10
Champigny Parc des Nations 3 Activité mai - nov07
Rennes ZAC Val d'Orson 3 Activité 30-awr.-08
Mérignac ESG 1 Activité 26-juin-08
Holtzheim 1 Activité 25-nov.-08
Créche LPCR Signes 1 Activité 12-janv.-09
Niederhausbergen A 1 Activité 13-mai-09
MAN Awrillé 1 Activité 16-juil.-09
Innovespace Bordeaux T1 2 Activité 12-oct.-09
Meaux Parc des Platanes 3 Activité 2-juin-10
MAN Lesquin 1 Activité 28-juil.-10
MAN Woippy 1 Activité 28-juil.-10
Sous-total Activité 20 39249 43799 224 3690 149 94 8,4%
Portefeuille SERNAM 2006/07 11  Messageries Livré
Portefeuille SERNAM 2008 4 Messageries 2008
Wittelsheim 68 - ZAC Joseph Else 1 Messageries 3-oct.-07
Sous-total Messageries 16 19 334 15945 194 1571 646 81 9,9%
Saint Ouen 95 - Vert Galant Staci 4 1 Entrepots 21-déc.-07
Saint Ouen 95 - Bethunes Staci 1 1 Entrepdts 21-déc.-07
Sous-total Entrepots 2 20535 13425339 1038832 51 7,7%
TOTAL EXISTANT 87 189 230 274784 791 22770114 120 8,29%
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La répartition des immeubles livrés (hors arbitrages réalisés) a donc été la suivante :

- 8 immeubles en 2006, correspondant a une surface de 12.539 m?

- 33 immeubles en 2007, correspondant a une surface de 74.913 m?
- 17 immeubles en 2008, correspondant a une surface de 29.385 m?2
- 14 immeubles en 2009, correspondant a une surface de 32.051 m?
- 19 immeubles en 2010, correspondant a une surface de 51.107 m?2

Description des actifs livrés au 31 décembre 2010

<+ Espace Concorde (Montpellier)

L’ensemble « Espace Concorde », situ¢ dans la ZAC de 1’aéroport a Pérols (Hérault), se
compose de deux immeubles de bureaux neufs en R+2 livrés respectivement en juillet 2006 et
février 2007. La surface utile de I’ensemble (6.219 m?) est occupée par 14 locataires.

% Immeubles Champ Chardon (Orléans)

L’ensemble se compose d’un immeuble de bureaux récent d’'une SHON de 3.093 m?
entierement loué via un bail ferme de 9 ans (reconduit le 31 octobre 2009) a la société
Téléperformance et d’un immeuble de burecaux neuf en R+2 avec fagade sur I’avenue des
Droits de I’Homme, offrant une surface utile d’environ 2.742m? et 109 parkings, loué¢ au
Trésor Public, & la Société Générale et a Fortis Assurances.

11



+« Saint Herblain « Exapole »

Fonciere INEA a acquis deux des six batiments, identiques, qui composent 1’ensemble
immobilier « Exapole » a Saint Herblain, en périphérie immédiate de Nantes. Le batiment E,
acquis en novembre 2006, offre une surface utile de 1.322 m2 louée aux sociétés ORSYS,
ALTEN et COVED (groupe SAUR). Le batiment H, acquis en février 2008, est loué a 6
entreprises.

< Immeuble Nancy Brabois

E’!’S :,r -

Situé dans le Technopdle « Nancy-Brabois », 1’ensemble immobilier se compose de 3
batiments R+1 a usage de bureaux, d’une surface utile totale de 3.441 m2, et a été livré en
mars 2007. Les principaux locataires sont LVM INVESTISSEMENT, AGF, GENERALI et
CEGID.

« Marseille Les Baronnies

L’ensemble immobilier « Les Baronnies » est situ¢ a Marseille, dans la technopole de
Chateau Gombert. Il se compose de cinq batiments a usage de bureaux d’une superficie totale
de 9.042 m? et partiellement loués. Le batiment D (1.469 m?) et une partie du batiment E
(1.300 m?) ont été cédés respectivement en octobre 2008 et décembre 2009 / courant 2010.
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< Immeuble Le Prisme (Nantes)

Fonciére INEA a signé le 29 juin 2006 une promesse de vente avec la SCI Crucy Fouré
portant sur un immeuble en construction composé d’un rez-de-chaussée et 4 étages (R + 4)
pour une surface locative totale de 2.990 m2.

Le rez-de-chaussée accueille 580 m? de surface commerciale, le reste étant dédié aux bureaux.
Livré en mars 2007, 'immeuble est entiérement occupé par 2 locataires, le GIE Ernst &
Young (90%) et ADIA.

% Bruguiéres « Adamantis »

L’ensemble immobilier, composé de deux batiments R+1 a usage de bureaux, se situe a
Bruguiere, & 15km de Toulouse. Livrés en mai 2007, les deux batiments ont une surface utile
de 1.319 m2 chacun. lls sont entiérement loués a 10 entreprises.

¢+ Champigny — « Parc des Nations »

Trois batiments a usage de locaux d’activités ont été acquis sur la commune de Champigny-
sur-Marne (Val-de-Marne), dans la ZAC des Nations. L’ensemble, d’une surface utile de
5.308 m?, est partiellement loué a divers locataires.
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% Meérignac « Le Chatelier

Deuxieme acquisition de Fonciére INEA a Mérignac (Gironde), cet immeuble en RDC de 600
m2 est entierement loué a la société SIKA via un bail de six ans ferme.

®,

% Entzheim — « Santos Dumont »

r

| HH\H;L ' ,
i | 7 e
‘ S |

— 1k

Situé a Entzheim, dans la Communauté Urbaine de Strasbourg, ce batiment R+1 a usage de
bureaux a été livré en juin 2007. La totalité de la surface utile (1.209 m?) est occupée par la
société DIVALTO (INTERLOGICIEL) via un bail de six ans ferme.

 Villiers-les-Nancy, « Jardins Brabois »
y

Situé dans le Technopble « Nancy-Brabois », I’immeuble R+1, d’une surface utile de 1.010
m2, a été livré en septembre 2007. 1l est entiérement loué a la société VINCI ENERGIES EST
via un bail ferme de six ans.
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% Wittelsheim

Situé sur la commune de Wittelsheim prés de Mulhouse, ce batiment de 3.290 m2 a été acquis
par cession de crédit bail immobilier en octobre 2007. Il est entierement loué a la société
CHRONOPOST pour un usage d’activité et de stockage, via un bail ferme de six ans.

< Maxéville

Situé sur la commune de Maxéville pres de Nancy, au sein du parc d’activités Saint Jacques
I1, cet ensemble immobilier se compose de deux batiments R+1 communicants, a usage de
bureaux, d’une surface globale de 1.630 m2 Acquis par cession de crédit-bail immobilier,
I’ensemble est enti¢rement loué aux sociétes UTC FIRE et HEXO.

< Le Havre — « Le Vauban »

L’immeuble R+4 « Le Vauban », a usage exclusif de bureaux, se situe a I’entrée de la ville du
Havre, & proximité immédiate de la gare SNCF et de la gare routiére. L acquisition s’est faite
en décembre 2007 par cession d’un contrat de crédit bail immobilier a la société¢ SPB, qui est
aujourd’hui I’unique locataire pour la totalité des 4.995 m?, via un bail de six ans fermes.

15



%+ Saint Ouen PAumone I et IV

Fonciére INEA a acquis en décembre 2007 deux entrep6ts sur la commune de Saint Ouen
I’ Aumoéne dans le Val d’Oise. L’entrepot I, situé dans la « ZAC des Béthunes », a une surface
utile de 5.856 m2. L’entrepdt IV, situé dans la ZA « Vert Galant Sud », a une surface utile de
14.572 m? et a ét¢€ acquis par cession d’un crédit bail immobilier.

Les deux entrepdts sont entierement loués a la société STACI via un bail ferme de six ans.

++ Rennes Orson

Trois batiments a usage de locaux d’activités ont été acquis sur la commune de Verne-sur-
Seiche (proche périphérie de Rennes), dans la ZAC de I’Orson. L’ensemble, d’une surface
utile de 3.838 m?, est entierement loué a deux filiales du groupe VINCI (SECO et
GRANIOU) et a THYSSENKRUP via des baux fermes de six ans.

®,

% Mérignac ESG
Troisieme acquisition de Fonciére INEA a Mérignac (Gironde), cet immeuble d’activité de

1.339 m? est entierement loué a la société ESG via un bail ferme de neuf ans et sert de centre
de formation aux équipes de VOLKSWAGEN.

++ Aix-en-Provence — Domaine du Petit Arbois

Fonciére INEA a acquis & Aix-en-Provence, en 2006, un terrain par rachat des actions de la
société La Halte de Saint Pons. La construction de cet immeuble de 2.872 m? a été confiée a
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IDEC via un contrat de promotion immobiliére. Loué en multi-locataires, et pour partie a
THEOLIA (si¢ge), I’'immeuble a été livré en février 2008.

¢+ Technopole de Metz Harmony

L’ensemble Metz Harmony, livré en septembre 2008, se compose de deux batiments d’une
surface totale de 4.999 m?, entiérement louée a la Communauté d’Agglomération de la
Métropole Messine (CA2M) via un bail ferme de neuf ans.

% Reims « Eureka »

Les trois immeubles qui composent I’ensemble Reims « Eureka » offrent une surface de 6.255
m?2 (2.085 m2 chacun) a usage de bureaux. Les batiments 1 et 3, respectivement loués a PUM
PLASTIQUES (GROUPE SAINT GOBAIN) et CRISTAL UNION via des baux fermes de
six ans, etaient livrés fin 2008. Le batiment 2, livré en avril 2009, est lui partiellement loué a 4
sociétés dont AGF et CEGID.

% Dijon « Valmy »
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Situés dans la Technopole Valmy de Dijon, I’ensemble immobilier se compose de 3
immeubles d’une surface utile totale de 7.167 m2. Deux batiments, 1’un entiérement loué a la
sociétét VENDOME (laboratoires JOHNSON&JOHNSON) et l’autre partiellement aux
societés CEGID, SUISSE GRELE et CHUBB, étaient livrés fin 2008. Le dernier batiment,
livré en avril 2009, est partiellement loué &8 GENERALI.

« Holtzheim

Dernicére acquisition de 1’année 2008, I’immeuble d’activité d’Holtzheim de 849 m? est
entierement loué a la société CARRIER TRANSICOLD FRANCE.

¢ Créche LPCR Signes (Toulon)

Fonciere INEA a signé en 2007 un accord cadre avec le leader francais de la creche
d’entreprise, LPCR (LES PETITS CHAPERONS ROUGEYS), pour étre I’investisseur exclusif
pour son programme de développement sur le territoire national. La société LPCR contracte
systématiquement un bail ferme de 9 ans pour chacune des unités construites.
La 1ére créche, d’une surface de 490 m?, a été livrée a Signes en janvier 20009.

¢+ Strasbourg Durance
Cet immeuble de bureau d’une surface de 787 m?, acquis en février 2009, est situé au sein de

la zone historique de bureau de la Meinau a Strasbourg. Il est loué a 3 sociétés dont GE
MEDICAL SYSTEMS.

« Nantes Beaulim

Cet immeuble de bureau de 3.701 m?, acquis en mars 2009, est situé¢ sur 1’ile Beaulieu a
Nantes, facile d’accés depuis la gare TGV et le centre ville. Le principal locataire (60%) est
POLE EMPLOI, qui a signé fin 2009 le renouvellement de son bail pour 6 ans fermes.
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+* Niederhausbergen

L’ensemble immobilier Niederhausbergen, situé¢ le long de 1’acces a I’Espace Européen de
'Entreprise en périphérie de Strasbourg, est entré au patrimoine en mai 2009. Il s’agit d’un
ensemble mixte (bureau et activité) d’une surface totale de 5 805 m?, loué a 15 locataires
parmi lesquels AIGLE, QUIKSILVER, ou encore LA POSTE.

« Plateformes MAN (Avrillé, Lesquin, Woippy)

Fonciére INEA a signé fin 2008 un accord cadre avec la société MAN FRANCE pour étre
I’investisseur exclusif pour son programme de renouvellement de ses sites de distribution et
d’entretien de camions et bus répartis sur le territoire national. La sociét¢é MAN
CAMIONS&BUS contracte systématiquement un bail ferme de 9 ans pour chacune des unités
construites.

Le ler site, Avrillé, a été livré en juillet 2009 et offre une surface de 1.780 mz.

Les deux autres, situés a Lesquin et Woippy, ont été acquis en juillet 2010 et offrent une
surface respective de 2.329 et 1.802 m2.
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+ Tours Central Station

- || i

Situé en plein centre ville de Tours, avenue Edouard Vaillant a proximité de la gare de Tours
et du centre administratif de la ville, cet immeuble de 3.349 m? répartis sur 5 étages a été livré
en septembre 2009. Il est partiellement loué au Tribunal de Commerce et aux sociétés
DAHER et FAFIH.

®,

++ Lille Chateau Blanc

Fonciere INEA a acquis en VEFA deux immeubles de bureaux situés dans le parc tertiaire «
Chateau Blanc » a Wasquehal. L’ensemble offre une surface de 3.542 m? et 55 parkings. Le
ler batiment (1.271 m2) a été livré en décembre 2009 et le second en mars 2010. Le locataire
principal est ARC INTERNATIONAL.

« Lille Eurasanté

L’ensemble « Eurasanté » se compose de 4 immeubles a usage mixte (bureaux, laboratoires et
activité) offrant une surface totale de 5.588 m2 et 152 parkings. Il est situé au sud-ouest de
Lille (Loos), dans le Parc Eurosanté, rattaché au complexe CHRU de Lille et entierement
dédié aux activités de biologie/santé.

Le ler batiment a été livré en décembre 2009, les 3 autres en mars et juillet 2010.
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% Montpellier Mistral

Situé en plein centre-ville de Montpellier, I’immeuble Mistral, d’une surface utile de
3.143 m2, a été acquis fin décembre 2009. Il est entierement loué a la société EDF.

% Innovespace Saint Jean d’Illac

Fonciére INEA a signé avec ALSEI un contrat cadre pour le développement d’un nouveau
concept, baptis¢ « Innovespaces », de parcs logistiques et d’activités congus pour répondre
specifiquement a la demande des PME.

Le premier Innovespace, situé a Saint Jean d’Illac pres de Bordeaux, livré en novembre 20009,
se compose de 2 batiments d’une surface totale de 5.198 m2,

% Innovespace Sénart
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Le second Innovespace est situé a Sénart. La premiere tranche du programme, livrée en mars
2010, compte de 2 batiments de 8.935 m2 entierement loués. La seconde tranche de 8.281 m?
sera livrée en février 2011.

% Nancy Victor

Situé au centre-ville de Nancy, cet immeuble de 3.988 m? a été livré en avril 2010 et est loué a
trois sociétés dont les Pages Jaunes. Il bénéficie du label THPE (Tres Haute Performance
Environnementale).

% Meaux

L’ensemble « Meaux Parc des Platanes » se compose de trois batiments a usage d’activité
d’une surface utile totale de 3.477 m?.

« Saint Etienne

L’immeuble de Saint Etienne, acquis en VEFA en 2007 et livré en juin 2010, propose 12.886
m2 de surface utile a deux pas de la gare de Saint Etienne Chateaucreux. Il est devenu « cité
administrative » de la ville, avec 3 administrations publiques locataires.
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++ Nice Clara

Cet ensemble de deux batiments et 3.723 mz, acquis en septembre 2010, est entierement loué
a la société AMADEUS via un bail ferme de 6 ans.

+ Nantes Cambridge

L’immeuble « Le Cambridge », livré en octobre 2010, propose 4.419 m2 certifiés THPE (Tres
Haute Performance Environnementale) dans I’agglomération nantaise.

®,

+ Reims Roosevelt

Derniere acquisition de 1’année 2010, I’'immeuble Reims Roosevelt est une construction BBC
(Batiment Basse Consommation) achevée en décembre 2010. Ce batiment de 2.166 m? abrite
les locataires POLE EMPLOI et NACARAT.

+» Plateformes de messagerie SERNAM XPRESS (Participation de 22% dans SAS
Messageries Développement)
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Fonciére INEA posséde une participation de 22% dans la société Messageries Développement
dont I’objet est la construction d’une vingtaine de plateformes de messageries pour SERNAM
XPRESS sur une période de 3 ans. La sociétt SERNAM XPRESS contracte
systématiquement un bail ferme de 9 ans pour chacune des unités a construire. Au
31 décembre 2010, 15 baux ont été signés avec SERNAM-XPRESS.

Au 31/12/10, le taux d’occupation du patrimoine livré est de 92% avec prise en compte des
garanties locatives. La vacance financiere (norme EPRA) (8%) est concentrée sur les actifs
suivants :

Superficie Prise d'effet

Sites (m?) des baux

Reims Messagerie — 51 3505  1-oct.-05
Amiens - Longueau — 80 3009 16-déc.-05
Strasbourg - Neuhof — 67 3432 22-déc.-05
Reims Entrep6t — 51 6410 9-mai-06
Toulouse - Castelnau d'Estrefonds - 31 5500  1-oct.-06
Tours - Pargay Meslay — 37 4977  12-avr.-07
Oyonnax — 01 2009 12-mai-07
Gevrey Messagerie — 21 4193  8-juin-07
Gevrey Entrep6t — 21 1766  8-juin-07
Bordeaux - Begles — 33 5491  1-juil.-07
Valenton — 94 17 643  14-sept.-07
Trangé — 72 1299 11-avr.-08
Lesquin —59 4186  1-sept.-08
Pringy — 77 2800 25-sept.-08
Miramas — 13 6698  1l-avr.-09

Total 72918
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ii. Immeubles a livrer

Le patrimoine de Fonciére INEA pour lequel des accords de promesse d’achat ou des VEFA
ont été signés depuis I’origine jusqu’au 31 décembre 2010 se compose des ensembles
suivants:

Opérations Nbre Usage Livraison Surface  Prix acquisition Au31.12.10
Bat (m?) (€ HT) Loyer €HT/an Loyer €/m? Rdt
Metz Pacifica 1 Bureaux juin-11
Aix en Provence St Victoire 1 Bureaux juin-11
Lyon Sunway 1 Bureaux juil-12
Lyon Bron 1 Bureaux 2011
Montigny 1 Bureaux 2011
Clichy 1 Bureaux 2011
Lisses 1 Bureaux 2011
Nimes 1 Bureaux 2011
Vitrolles 1 Bureaux 2011
Sous-total Bureaux 9 14 312 33738123 2510894 175 7,4%
Créches LPCR 2 Activité 2011
Innovespace Sénart T2 1 Activité féwr-11
Innovespace St Denis/ I'lndustrie 1 Activité mars-11
MAN 2011 2 Acthité | 2011
Sous-total Activité 6 39583 50814 780 4291701 108 8,4%
Portefeuille SERNAM 2011 9 Messageries  s/année
Sous-total Messageries 9 7 966 5863 205 534 920 67 9,1%
TOTAL A LIVRER 24 61861 90416 107 7 337515 119 8,12%

Le taux de (pré) location du patrimoine a livrer est de 48% (100% avec les garanties
locatives) :

2011 2012 Total
Patrimoine a livrer (m2) 54915 6 946 61861
Surface louée (m?) 29616 - 29616
Tauxde location (%) 54% 0% 48%
Taux de location avec GL 100% 100% 100%

1.2.2.2 Description de la situation locative

Les loyers facturés sur 1’exercice 2010 s’élévent a 22.005 k€. Ce montant tient compte des
revenus locatifs des SCI PA et ALPHA, détenues respectivement a 99 et 100%. Il ne tient pas
compte des revenus locatifs de la SAS Messageries Développement (SERNAM), détenue a
22%. Dans les comptes consolidés, la Société SAS Messageries Développement est
consolidée par la méthode de mise en équivalence.
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Principaux locataires

Aucun locataire ne représente plus de 5 % des recettes locatives attendues annualisées, hormis
SERNAM et STACI, qui occupent plusieurs sites.

Au 31 décembre 2010, les principaux locataires sont SERNAM XPRESS, STACI,
AMADEUS, MAN CAMIONS&BUS, GENERALI VIE, COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION DE LA METROPOLE MESSINE, SPB, EDF, POLE EMPLOI,
CHRONOPOST, IBM, CAP GEMINI, LG, ERNST&YOUNG, PUM PLASTIQUES, AGF
VIE, CRISTAL UNION, JOHNSON & JOHNSON, VINCI, CEGID ou encore le TRESOR
PUBLIC.

Cette faible dépendance de la Société envers ces locataires devrait encore se réduire
sensiblement au cours de I’année 2011, compte tenu de la montée en puissance des
engagements qui entrainera un accroissement de la dispersion locative.

I est intéressant de souligner la diversification sectorielle des locataires :

Divers (<3%)
Formation Chimie 3%
304 304 Equipementier
industriel

Immobilier 18%
3%
Informatique \
6%

Logistigue
Conseil 14%
%
Commerce
10%% Administration
Banque / 14%5

Assurance
15%

Structure des baux et loyers

Fonciere INEA refacture la totalité des charges et réparations locatives a ses locataires. Le
bailleur est cependant tenu d’effectuer toutes les réparations autres que les travaux d’entretien
et les réparations locatives y compris les gros travaux. Les imp6ts et les taxes, notamment
I’impdt foncier, sont majoritairement remboursés par les locataires a Fonciéere INEA.

Pour I’ensemble de ses immeubles, les charges récupérables que Fonciére INEA refacture a
ses locataires sont :

a) I’ensemble des charges de toutes natures afférentes directement ou indirectement aux
locaux loués y compris celles afférentes aux parties communes,

b) tous impoOts, taxes contributions ou autres afférents aux locaux loués quel qu’en soit le
débiteur 1égal et notamment I’imp06t foncier,

C) les primes d’assurance étant précisé que les grosses réparations prévues a l'article 606

du Code civil sont exclues desdites charges récupérables.

De méme, les honoraires de gestion sont refacturées par Fonciere INEA.
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Le paiement des loyers et I’exécution par le preneur de ses obligations au titre des baux sont
garantis soit par des dépots de garantic d’un montant égal a trois mois de loyer, soit par
cautionnement bancaire pour un montant équivalent.

Investissements

11 est rappelé qu’au cours de I’année 2010, aucune somme au titre des travaux n’a été facturée
aux locataires dans le cadre de I'application de conventions locatives. Aucun autre gros travail
d'entretien n’a été réalisé et pris en charge directement par les locataires conformément aux
stipulations de leurs baux. Enfin, au titre des travaux d'investissement non récuperables,
Fonciére INEA n’a supporté aucune charge significative en 2010.

Il est a préciser que I’ensemble des immeubles étant neufs ou trés récents, ils bénéficient
d’une garantie décennale, a I’exception de deux d’entre eux.

Durée des baux et faculté de renégociation

I1 est rappelé qu’aux termes des baux commerciaux attachés aux locaux loués, le loyer est
déterminé lors de la conclusion du bail et ne peut étre réévalué pendant la durée initiale de
celui-ci, sauf application du mécanisme d’indexation légale du loyer prévu dans le bail
(intervenant en fonction de la variation de 1’indice contractuel ICC publié par I'INSEE au 1¢'
janvier de chaque année ou a la date anniversaire du bail).

Le cas échéant, Fonciére INEA procede au déplafonnement du loyer dans les cas prévus par la
réglementation en vigueur, en conformité avec ladite réglementation.

Au 31 décembre 2010, 73% des baux signés sont longs (6 ou 9 ans fermes). La durée
moyenne a échéance finale est de 7,1 ans.
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1.2.3 Régime SIIC
Dans la conduite de son activité, Fonciere INEA est tenue de respecter, outre les réegles
fiscales inhérentes au statut de SIIC puisqu’elle a opté pour ce régime (option effectuée le
14 février 2007 avec effet au ler janvier 2007), les régles de droit commun notamment
relatives a [lattribution de permis de construire ainsi que de nombreuses autres
réglementations régissant, entre autres, l'urbanisme commercial, la sant¢ publique,
I’environnement, la sécurité et les baux commerciaux.
Régime fiscal applicable a la Société
Sous réserve du statut particulier de SIIC plus amplement décrit au paragraphe 2.1.5.1.2,
Fonciére INEA est pour ses autres activités une société soumise aux dispositions de 1’impot
sur les sociétés dans des conditions de droit commun.

1231 Statut de SIIC

Le régime fiscal des SIIC est décrit dans la note annexe n°7.2 aux états financiers consolidés
2010, page 203.

1.2.3.2 Détermination des résultats

Le mode de détermination des résultats est décrit dans la note annexe n°7.2 aux états
financiers consolidés 2010, page 203

1.2.3.3 Risques liés a certaines acquisitions placées sous le régime de ’article 210 E
du CGI

Ces risques sont decrits au paragraphe 2.1.5.1.2 ci-apreés.

1234 Risques liés aux contraintes résultant du régime fiscal applicable aux SIIC
Ces risques sont décrits au paragraphe 2.1.5.1.2 ci-apres.

1.2.35 Risques liés a la détention du capital de Fonciere INEA

Ces risques sont décrits au paragraphe 2.1.5.1.2 ci-apres.
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1.3 STRATEGIE
1.3.1 Stratégie et objectifs

La Société a poursuivi en 2010 la stratégie pensée et mise en ceuvre des le début par ses trois
dirigeants fondateurs, a savoir investir dans I’immobilier tertiaire en Régions a proximité
voire au centre des grandes métropoles régionales.

Fonciére INEA a continué¢ d’enrichir son parc immobilier en procédant a de nouvelles
acquisitions ciblées d’immeubles de qualité, neufs, dits « tertiaires » localisés en régions et
correspondant a ses critéres d’acquisition, avec notamment une rentabilité nette attendue
proche de 8%, conforme a ses objectifs de rendement interne. D’autre part, elle a effectué les
arbitrages voulus sur certains actifs « mirs » qu’elle a pu céder a des prix attractifs.

Enfin, elle s’est dotée fin 2010 (via une augmentation de capital en numéraire visée au
paragraphe 2.1.6.1.1 page 108 ci-apres) de ressources financieres additionnelles pour un
montant brut de 30.512.235 euros qui renforcent ainsi sa structure financiére et lui
permettront de financer ses prochains investissements.

La situation financiére de la Société s’avere solide avec un endettement a long terme (durée
résiduelle moyenne de 7,3 ans) maitrisé (amortissement moyen de 6% par an) et sans
échéance de remboursement significative avant 2017, sachant par ailleurs que la dette est
entierement couverte contre les fluctuations de taux d’intérét.

Gréce a sa stratégie, Fonciére INEA peut répondre aux attentes des utilisateurs en leur offrant
un rapport qualité/prix attrayant.

La bonne performance enregistrée a fin décembre 2010 devrait se poursuivre grace a la
montée en puissance du patrimoine et a la contribution des acquisitions en cours.

1.3.2 Stratégie et organisation

La stratégie et les objectifs susvisés sont mis en ceuvre par 1’équipe des trois fondateurs de la
societé, Alain Juliard, Philippe Rosio et Arline Gaujal-Kempler qui possédent une solide
expérience dans le domaine des activites de la societé et qui sont respectivement Président du
Conseil de Surveillance, Président du Directoire et Directeur général d’INEA. Tous les
acteurs attachés a la gouvernance d’INEA se veulent respectueux des meilleures pratiques du
marché en la matiére.

Le Conseil de Surveillance s’appuie sur le Comité d’Audit dont il nomme les membres
choisis en fonction de leur expertise soit financiere soit immobiliére (la mission du Comité
d’Audit et sa composition sont spécifiées aux paragraphes 2.1.3.4.2 et 2.1.7.3).

Le Directoire est secondé par le Comité d’Investissements dont il nomme les membres en

raison de leur savoir-faire (la mission du Comité d’Investissement ainsi que sa composition
sont spécifiées aux paragraphes 2.1.3.4.1 et 2.1.7.3).
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La Société fait systématiquement appel, pour une plus grande efficacité, a des prestataires de
services externes qui assurent, sous le controle de Fonciere INEA, les prestations ci-dessous,
savoir :

o la Société GEST (contrdlée par Philippe Rosio, Alain Juliard et Arline Gaujal-
Kempler) remplit une mission d'asset management et de gestion administrative, dans le
cadre d’un contrat de management et de gestion administrative signé en date du ler
février 2005 (cf le paragraphe 3.4.2 « Contrats importants » page 282 ci-dessous) ;

o les Sociétés PGA et ADYAL effectuent des opérations dites de « property management
» (gestion technique et administrative des immeubles, suivi des assurances et des
contentieux) ;

o les cabinets BNP PARIBAS REAL ESTATE et CB Richard Ellis ont pour taches d’étre
en tant qu’agents immobiliers des intermédiaires utiles pour I’acquisition d’immeubles
tertiaires en Régions.

1.4 ENVIRONNEMENT DE MARCHE

1.4.1 Le marché de I’'immobilier d’entreprise en Régions

1411 Reprise du marché en 2010
En 2010, 12,1 milliards d’euros ont été investis sur le marché francais de I’immobilier
d’entreprise, ce qui représente une hausse de 42% par rapport au volume d’investissements

2009.

2010 marque ainsi le début d’un cycle de reprise apreés deux années de crise (2008 et 2009)
qui avaient vu le marché de I’investissement lourdement chuter.

En volume, le marché des Régions a connu une croissance de 17%, avec plus de 3 milliards

d’euros échangés en 2010 contre 2,5 milliards en 2009.
La part des Régions dans le marché total représente 25% (30% en 2009).

Poips peEs REGIONS : 25% EN 2010 (30% en 2009)
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Le commerce est la classe d’actifs que les investisseurs ont privilégiée en 2010,
particulierement en Régions (55% des transactions). Les bureaux ont concerné 26% des
transactions en Régions ; comme les autres typologies d’actifs (entrepots et locaux d’activité),
ils ont pati de I’absence d’investissements sur des projets en blanc.
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INVESTISSEMENTS EN REGIONS PAR PRODUIT
(EN VALEUR)
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1.4.1.2 Evolution des valeurs vénales

L’année 2010 a été marquée par la contraction des taux de rendement, donc un accroissement
des valeurs vénales dans la mesure ou les valeurs locatives sont elles restées stables. Peu de
renégociations de baux ont en effet été constatées, en raison du niveau raisonnable voire
« économique » des loyers en Régions.
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8,5%
8,0%
7,5%
7,0%
6,5% A
' 6,20-6,50% Toulouse
Lille
6,0% Aix-Marseille
6,10-6,40% ——Lyon
5,5% 5.6%
5,0%

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009% 2010



Les taux de rendement prime sont ainsi repassés sous les 6,50% dans les principales
métropoles régionales.

EvVOLUTION DU TAUX DE RENDEMENT BUREAUX

2007 2008 2009 2010
= 5-6% 6-7% 7-8% B8-9% Sup 9%

1413 Perspectives 2011 : confirmation des tendances observées en 2010
En Régions comme au niveau national, I’appétence des investisseurs pour les produits neufs,
répondant aux dernieres exigences environnementales, devrait se confirmer en 2011. La
compression des taux de rendement prime devrait ainsi se poursuivre.

C’est en effet sur ces produits que se concentre la demande locative, accélérant du méme coup
I’obsolescence du stock d’actifs dits « de seconde main ».

A titre illustratif, on notera la résorption actuelle de I’offre a un an de bureaux en Régions, qui
traduit a la fois les tendances mentionnées ci-dessus et le caractére sain de ce marché.

CYCLE DE BUREAUX EN REGIONS
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Source : BN
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En France, la reprise des investissements entamee en 2010 devrait se confirmer en 2011, avec
des volumes attendus autour de 13-14 milliards d’euros, et une part pour les Régions
comprise entre 25 et 30%.

milliards €
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1.4.2 Laconcurrence : la transformation du paysage entamée en 2009 se confirme

Comme en 2009, le marché a été animé principalement par les investisseurs francais (58% des
transactions) et allemands (19%) disposant d’importantes liquidités : les fonds allemands, les
véhicules SCPI, les assureurs, ainsi que de nombreux acteurs privés. Les investisseurs anglo-
saxons, qui s’étaient quasiment retirés du marché en 2009 (1% des transactions), ne sont pas
revenus en 2010 (4%).

40}:' 4“/0
B France 4%

0,
B Allemagne 5%
USA 6%

B Zone Euro

Royaume-Uni
u Moyen Orient 19%
= Autres

58%

Le recul des foncieres et la part croissante des assureurs dans le paysage de 1’investissement
est le second fait notable. Dans un contexte marqué par des imperatifs de désendettement, les
fonciéres, avec 22% des transactions contre 24% en 2009 et 36% en, 2007 ont ainsi encore
cédé du terrain au profit des assurances et mutuelles, qui se sont octroyées 1 transaction sur 4
en 2010 (contre 13% en 2009).
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1.4.3 Les réglementations attachées a la détention des actifs immobiliers de Fonciére
INEA

Fonciere INEA détient ses immeubles en pleine propriété. Elle se conforme au régime de la
copropriété definie par la loi du 10 juillet 1965 (modifiée) et du décret du 17 mars 1967
(modifi¢) s’appliquant aux immeubles pour lesquels la propriété est répartie entre différentes
entites.

Investissant dans des immeubles neufs, Fonciere INEA n’est que rarement concernée par la
réglementation relative a la prévention des risques pour la santé liés a la présence d’amiante
(définie aux articles R1334-14 et suivants du Code de la Santé Publique) et par la
réglementation liée a la prévention du risque de légionellose.

En outre, Fonciére INEA applique, le cas échéant, la réglementation visée par I’article L.133-
1 du Code de la Construction et de I’Habitation en matiere de lutte contre les termites. Elle
reste attentive a ce risque qui pourrait engendrer des dégats structurels a ses immeubles.

En 2010 et 2011, il n’y a pas eu de sinistre déclaré a ce titre.

S’agissant de la réglementation relative au respect de la sécurité des personnes, il est rappelé
gue la Société et le cas échéant ses locataires contractent des contrats avec des prestataires de
services de qualité pour assurer ’entretien des ascenseurs situés dans les immeubles et ce, en
conformité avec I’article L125-2-2 du Code de la Construction et de I’Habitation.

Par ailleurs, aucun immeuble détenu par Fonciére INEA n’est considéré comme un immeuble
de « grande hauteur ». Donc, Fonciére INEA n’est pas concernée par la réglementation s’y
rapportant définie aux articles L122-1 et suivants du Code de la Construction et de
I’Habitation.

Quant a la réglementation relative a la sauvegarde de I’environnement, Fonciére INEA
déclare se conformer :

- a la législation en vigueur imposant d’annexer a tout bail I’Etat des Risques naturels et
technologiques prévu par I’article L125-5 du Code de I’Environnement,
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- a la législation régissant les Installations Classées pour la Protection de
I’Environnement (ICPE), s’il y a lieu. Une installation classée est, comme indiqué a
I’article L511-1 du Code de I’Environnement, une installation exploitée ou détenue par
toute personne physique ou morale, publique ou privée, qui peut présenter des dangers
ou des inconvénients soit pour la commodité du voisinage, soit pour la santé, la
sécurité, la salubrité publiques, soit pour 1’agriculture, soit pour la protection de la
nature, de I’environnement et des paysages, soit pour la conservation des sites et des
monuments ainsi que des éléments du patrimoine archéologique.

L’exploitant d’une installation classée, soumise a autorisation, est tenu d’informer
préalablement le préfet de toute transformation notable qu’il envisage d’apporter a cette
installation classee et de lui remettre, tous les dix ans, un bilan de fonctionnement dont le
contenu est précisé par ’arrété du 17 juillet 2000. Par ailleurs, lorsque ’installation classée
est mise a I’arrét définitif, son exploitant doit en informer le préfet au moins trois mois avant
cette mise a 1’arrét et doit remettre le site dans un état tel qu’il ne s’y manifeste aucun des
dangers ou inconvénients visés a I’article L.511-1 du Code de I’Environnement.

A ce sujet, Fonciére INEA déclare veiller a ce que toutes les déclarations prévues par la loi
soient effectuées. Fonciere INEA déclare également respecter la réglementation concernant «
les rejets a 1’eau » notamment 1’obligation de traitement des eaux usées conformément aux
dispositions du Code de la Santé et du Code général des collectivités territoriales ainsi que la
gestion qualitative et quantitative des eaux pluviales,

- la 1égislation relative a 1’établissement des Diagnostics de Performance Energétiques
(DPE) prévus par Particle L134-3 du Code de la Construction et de 1’Habitation.

Enfin, Fonciére INEA se conforme a la réglementation propre aux baux commerciaux telle

qu’exposée a I’article L145-1 et suivants du Code de Commerce, sous réserve le cas échéant
des conditions dérogatoires 1égales susceptibles d’étre prévues dans certains baux.
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2. RAPPORT FINANCIER

2.1 RAPPORT DU DIRECTOIRE A L’ASSEMBLEE GENERALE MIXTE DU 10
MAI 2011 AU TITRE DES DECISIONS RELEVANT DES CONDITIONS DE
QUORUM ET DE MAJORITE D’UNE ASSEMBLEE GENERALE

ORDINAIRE

2.1.1 Activité et faits marquants relatifs a I’activité de la société et du groupe au cours de

I’exercice clos le 31 décembre 2010

Au 31 décembre 2010, le patrimoine et les engagements immobiliers du Groupe Fonciére
INEA, soit le patrimoine livré et en cours de livraison, ressortent en valeur d’expertise droits
compris a 392 millions d’euros contre 104,7 millions d’euros a la date d’introduction en

bourse de la Société (novembre 2006).

Pour I'année 2010, le revenu locatif identifié et sécuriseé de la Société (charges incluses), pour
la partie livrée et en service de ce patrimoine, s’éleve a 22.005 k€ (comptes consolidés) contre

17.172 k€ pour I’année 2009.

Les recettes locatives générées par le patrimoine constitué au 31 décembre 2010 devraient

atteindre les 30 M€ d’ici fin 2012 sur une base annualisée.

400
300
200

100

Fin 2010 Fin 2011 Fin 2012

En livraison W En service === CAannualisé(M€)

21.1.1 Investissements réalisés au cours de I’exercice

Fonciéere INEA a de nouveau connu une forte croissance en 2010, sous I’effet des livraisons
d’immeubles en construction au 31 décembre 2009 et des nouvelles acquisitions de I’année.
Ainsi, 19 immeubles et 51.100 m2 nouveaux sont entrés au patrimoine en 2010 :

- 34.600 m2 de bureaux a Saint-Etienne, Lille, Nancy, Nice, Nantes ou encore

Reims

- 16.500 m? d’immeubles d’activité a Bordeaux, Meaux, Lesquin et Woippy
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Au cours du second semestre, Fonciere INEA a procédé a I’arbitrage des sites de bureaux de
Mérignac (4 immeubles) et Rennes (1 immeuble) pour 15,2 M€. Ces arbitrages ont permis de
dégager une plus-value brute de 3,0 M€, faisant ressortir un taux de capitalisation inférieur a
8% (en phase avec le niveau des expertises du 30 juin 2010) :

- L’immeuble Rennes Cap Nord a été cédé et I’emprunt afférent remboursé le 28
décembre 2010 ;

- L’ensemble Mérignac Parc Ariane, composé de quatre immeubles, a été cédé et
I’emprunt afférent remboursé le 23 décembre 2010.

Expertise du Patrimoine et ANR

La campagne d’expertise menée par BNP PARIBAS REAL ESTATE EXPERTISES en
décembre 2010 a porté sur I’ensemble du patrimoine de Fonciére INEA livré ou en cours de
construction, a ’exception des actifs détenus via des participations minoritaires (plateformes
de messageries détenues par Messageries Développement, filiale a 22% d’INEA).

Au 31 décembre 2010, la valeur de reconstitution (droits compris) des actifs expertisés y
compris ceux mis en équivalence ressort ainsi a 363,5 M€, correspondant a un taux de
rendement effectif moyen de 7,64% (contre 7,98% au 31 décembre 2009).

Actif net réévalué

Suivant les recommandations de I’ Autorité des Marchés Financiers, 1’approche de 1’ Actif net
réévalué a éte realisée sur la base de ces expertises.

L’actif net réévalué (I’«ANR») est une référence suivie par I’ensemble du secteur immobilier
et constitue a ce titre une méthodologie centrale de valorisation malgré son caractére statique
(absence de prise en compte des potentiels d’évolution future de la Société). Les ANR ici
calculés I’ont été selon les normes professionnelles EPRA.
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L’approche de ’ANR repose sur la revalorisation des actifs immobiliers qui ont été repris
pour leur valeur d’expertise hors droits (ANR dit de liquidation) telle qu’elle ressort des
rapports d’expertise réalisés par BNP Paribas Real Estate Expertises.

L’ ANR de liquidation correspond a la valeur des capitaux propres du bilan consolidé.

L’ANR de liquidation par action correspond a cette base divisée par un total représentant le
nombre d’actions ordinaires minoré du nombre d’actions que la société détient en
autocontrole.

L’ANR de reconstitution correspond a I’ANR de liquidation auquel a été¢ ajouté un montant
représentant 1,80% de la valeur économique des actifs immobiliers qui correspond aux frais
d’acquisition a considérer compte tenu que les biens sont neufs (droits de mutation,
honoraires et frais annexes).

Les ANR de liquidation et de reconstitution au 31 décembre 2010 sont les suivants :

€/actions 31/12/09 31/12/10 Variation Proforma (2) 2010
Nombre d'actions (1) 3309 837 4126 651 +25% 3 309 837

ANR de liquidation 40,3 40,8 +1% 42,1 +4%
ANR de reconstitution 42,8 43,2 +1% 45,1 +5%

1. MNombre d'actions ordinaires - actions propres

2. Retraité des fonds propres de 'ABSA et rapporte au nombre d'actions au 31/12/09

La valeur du patrimoine global est de 392 M€, comprenant :

- la valeur des immeubles expertisés, droits compris, de 363,5 M€
- et la valeur d’acquisition des immeubles a livrer non expertisés, de 28,5 M€

A périmeétre constant, la valeur du portefeuille enregistre une hausse de 3,2 %. L’essentiel de
cette hausse résulte de la compression des taux de rendement (soit 31 bps).

Malgreé I’accroissement du nombre d’actions (+25%) liée a I’augmentation de capital (ABSA)
réalisée le 6 décembre 2010, les actifs nets réévalués (norme EPRA) de liquidation comme de
reconstitution par action au 31 décembre 2010 sont en progression de 1% sur 12 mois.
L’aspect dilutif de I’ABSA est ainsi déja absorbé.

En neutralisant les effets de I’augmentation de capital (calcul pro forma), I’ANR par action
progresse de 5%.

La hausse de I’ANR valide la pertinence du positionnement de Fonciére INEA sur des actifs
neufs, en Régions, répondant a la demande des utilisateurs.

Le cours de bourse au 8 mars 2010 (38,55 €) présente une décote de 15% par rapport a I’ANR
(cf paragraphe 2.1.6.1.11 ci-apres).
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2.1.1.2 Investissements en cours de réalisation
Depuis le début 2011, Fonciere INEA entend intensifier ses efforts d’investissement, tout en
étant soucicuse d’investir les fonds dont elle dispose de maniére sélective.

2.1.2 Résultat des activités au cours de 1’exercice clos le 31 décembre 2010

2.1.2.1 Résultats consolidés de Fonciere INEA
Bilan consolidé
Le montant net des actifs non courants s’éléve au 31 décembre 2010 a 260,7 M€ contre 226,0
ME€ au 31 décembre 2009, soit une augmentation de 15% imputable en majeure partie aux

acquisitions d’actifs immobiliers décrites aux termes du présent rapport.

A la cloture de I’exercice 2010, les actifs courants ressortent a 62,5 M€, a rapprocher du
montant de 41,5 M€ au 31 décembre 2009.

IIs refletent pour un montant de 21,3 M€ la trésorerie et les équivalents de trésorerie (contre
18,6 M€ au 31 décembre 2009) issus de I’augmentation de capital réalisée le 6 décembre
2010.

Il en ressort au 31 décembre 2010 un actif total de 323,3 M€, contre 267,5 M€ au bilan passe.

Au 31 décembre 2010, les capitaux propres consolidés se montent a 129,9 M€, a rapprocher
du montant de 103,3 M€ au 31 décembre 2009.

Les passifs non courants et courants augmentent de 18%, passant de 164,1 M€ au
31 décembre 2009 a 193,3 M€ au 31 décembre 2010.

Compte de résultat consolidé

Les résultats 2010 confirment la solidité du modele développé par Fonciere INEA et la
pertinence du positionnement de cette derniére sur des actifs neufs, situés en Régions,
répondant a la demande des utilisateurs.

Le CA progresse de 28% (+1,5% a périmeétre constant), a 22,0M€ contre 17,2 M€ en 2009.

Le résultat courant est en progression de +24% sur 1’exercice, tout comme le résultat
opérationnel (10 M€ contre 8,1M€ au 31 décembre 2009).

Les arbitrages réalisés en 2010 démontrent I’attrait du patrimoine de Fonciére INEA.

Ces bonnes performances se traduisent par le maintien d’un rythme élevé de croissance de
I’EBITDA (+24%).
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La croissance qu’illustre I’importance des livraisons (83.000 m? livrés sur les 24 derniers
mois, soit 44% du patrimoine) a néanmoins peseé ponctuellement sur le résultat net :

- par le cout d’immobilisation (0,9 M€) des fonds propres alloués (16,2M€) aux actifs
en cours de construction,
- et par le manque a gagner (0,9 M€) résultant d’une vacance financiéere EPRA plus
¢levée fin 2010 (8%) qu’a fin 2009 (5%) a cause de ’afflux important des livraisons.
Le cash flow progresse de +10%, impacté par ces co(ts induits.
Engagements hors bilan
La présentation des engagements hors bilan porte sur les engagements significatifs. Ces
derniers sont présentés dans les annexes aux comptes en page 215 du présent document de
référence auxquelles il est fait expressément renvoi.
2.1.2.1.1 Présentation des facteurs ayant un impact sur les résultats
La présentation exhaustive des facteurs pouvant avoir un impact sur les résultats est réalisée

au travers du recensement des risques (paragraphe 2.1.5.1 « risques opérationnels et
environnementaux /risques juridiques / risques de marché »).

2.1.2.1.2  Analyse de la croissance
Sur une base consolidée, la progression du chiffre d’affaires (+28%) uniquement composé des
loyers facturés, traduit la montée en puissance du patrimoine de Fonciére INEA, a savoir la
mise en service des immeubles acquis qui entraine 1’accroissement des recettes locatives.
Cette croissance durable se poursuivra en 2011.

2.1.2.1.3  Analyse de la rentabilité
Les résultats 2010 confirment la solidité du modele développé par Fonciere INEA consistant a
investir sur des actifs neufs en Régions, avec une progression significative de I’ensemble des
indicateurs opérationnels.

2.1.2.14 Analyse de la structure financiére

La Société dispose d’une structure financiere saine qu’elle considére adaptée a ses objectifs
et qui lui permet notamment d’investir (voir paragraphe 1.3 « Stratégie »).
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130

Immeubles de placement 103 Fonds propres
(investissement) 273
Dettes financiéres
Autres actifs courants 28
Trésorerie et disponibilités e —— Autres passifs courants
ACTIF PASSIF ACTIF PASSIF
31.12.2010 : 323,2 ME 31.12.2009 : 267,53 ME

La société et ses filiales présentent au 31/12/2010 un niveau d’endettement limité eu égard
tant a la valeur d’acquisition qu’a la valeur d’expertise de son patrimoine. Ainsi I’endettement
financier net s’éléve a 136 millions d’euros.

Le ratio Loan-to-Value « LTV » s’¢éléve a 46% au 31/12/2010 contre 47% en 2009. Si I’on
considere les fonds issus de ’OCEANE comme de futurs fonds propres, ce ratio s’¢éleéve a
36%.

La rentabilité du portefeuille et un endettement maitrisé permettent a la société de respecter
les différents covenants qui lui sont appliqués et ceux qu’elle se fixe elle-méme pour
objectifs:

covenants 31.12.10 objectifs internes

LTV ! < 70% 46% < 50%
DSCR*? >1.1 1,45 13-14
ICR® >15 2,20 >28

Le test des ratios de covenants a lieu plusieurs fois dans 1’année par la société pour son
compte propre. Les expertises ont lieu 2 fois par an, au 30 juin et au 31 décembre.

Refinancement bancaire

Au 31 decembre 2010, Fonciere INEA a financé 100% de ses engagements et dispose ainsi de
32,3 M€ de lignes deja affectées mais non tirées correspondant aux financements d’immeuble
a livrer sur lesquels elle est engagée.

. Le ratio loan-to-value (ratio LTV) est le rapport, a une date donnée, entre, d'une part, le montant ou I'encours en principal d'un
prét immobilier et d'autre part, la valeur de marché du ou des actifs immobiliers financés par ce prét.

Ce ratio permet de mesurer la quotité d'endettement allouée a un ou plusieurs actifs immobiliers et par conséquent permet au
préteur de s'assurer que la valeur de marché des actifs immobiliers qu'il finance permettra de rembourser le prét.

? Le ratio de couverture du service de la dette (DSCR) correspond au rapport entre 'EBITDA (EBITDA courant augmenté des
plus-values sur cessions réalisées) et le service de la dette net (soit amortissement et intéréts des emprunts minorés des
produits financiers) supporté par la Société sur I'exercice.

% Le ratio de couverture des intéréts (ICR) correspond au rapport entre 'EBITDA d’'une part et la charge financiére nette
(intéréts sur emprunts minorés des produits financiers d’autre part).
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La trésorerie disponible s’¢leve a 21,3M€ au 31 décembre 2010.

La variation des capitaux propres consolides tient compte de la juste valeur des instruments
financiers de couverture.

L’endettement de Fonciere INEA est a long terme (durée résiduelle moyenne de 7,3 ans),

maitrisé (amortissement moyen 5% par an) et sans échéance de remboursement significative
avant 2017. La dette est entiérement couverte contre les fluctuations de taux d’intérét, et le

taux moyen sur 2010 ressort a 4,92% (4,77% hors OCEANE).

2.1.2.2 Résultats sociaux de la Société Fonciére INEA au 31 décembre 2010
Il est rappelé que la Société a fait 1’objet d’un contréle fiscal au titre des exercices 2006, 2007
et 2008, lequel n’a donné lieu a aucun redressement.
Bilan
Le total du bilan annuel de Fonciére INEA au 31 décembre 2010 s’¢leve a 315,8 M€ contre
256,6 M€ au 31 décembre 2009, tandis que les capitaux propres ressortent a 134,5 M€, a
rapprocher du montant de 106,2 M€ au 31 décembre 2009.
Compte de résultat
Le chiffre d’affaires net de I’exercice clos le 31 décembre 2010, d’un montant de 21,5 M€
marque une progression de 41% par rapport aux réalisations de 1’exercice précédent d’un

montant de 15,3 M€.

Au 31 décembre 2010, le résultat net comptable se solde par un bénéfice de 2,8 M€, a
rapprocher du bénéfice net de 1,7 M€ au 31 décembre 2009.

Dépenses somptuaires et charges non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du Code des Imp6ts,
nous vous précisons que les comptes de 1’exercice €coulé ne prennent pas en charge de
dépenses non déductibles du résultat fiscal.

Activités en matiere de recherche et de développement

En application de l'article L 232-1 du Code de Commerce, nous vous informons que la

Société n'a effectue aucune activite de recherche et de developpement au cours de I'exercice
écoule.
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Participation des salariés au capital

La Société n’ayant aucun salarié, il n’y a pas lieu de fournir I’information relative au
pourcentage du capital social détenu collectivement par les salariés de la Sociéte telle que
prévue par l'article L.225-102 du Code de Commerce.

2.1.2.3 Activités des principales filiales

Nous vous rappelons que le tableau des filiales et participations annexé aux comptes annuels
mentionne les indicateurs clés en particulier le chiffre d’affaires et le résultat de I’exercice

clos le 31 décembre 2010.

Nous vous invitons par conséquent a le consulter en page 237 des présentes, s’agissant plus
particulierement des deux filiales ci-dessous dont Fonciere INEA assure en outre la gestion :

- filiale a 99 %, a savoir la SCI PA dont le siége social est a Gennevilliers (92) et qui ne
détient plus aucun actif immobilier,

- filiale a 100 %, a savoir la SCI ALPHA 11 MARBEUF dont le siege social est a
Gennevilliers (92) et qui détient un actif immobilier.

La liste des entités incluses dans le périmétre de consolidation figure a I’annexe des comptes
consolidés page 190 des préesentes.

Au cours de I’exercice 2010, la société a pris une participation de 32,85 % dans le capital des
sociétés civiles immobiliéres suivantes : SCI BAGAN SUD-EST, SCI BAGAN PARIS, SCI
BAGAN IDF BUREAUX et SCI BAGAN IDF ACTIVITE (se reporter pour plus
d’information en page 209 du présent document de référence).

Les filiales et sociétés ci-dessus ne détiennent aucune participation dans le capital de Fonciére
INEA.

2.1.3 Gouvernement d’entreprise

Fonciére INEA déclare, en application de I’article L225-68 du Code de Commerce, adhérer et
se conformer au Code AFEP/MEDEF de Gouvernement d’Entreprise des sociétés cotées
d’avril 2010 qui consolide les recommandations publiées antérieurement.

La Sociéte estime que le systéeme de gouvernement d’entreprise mis en place en son sein lui
permet de se conformer audit régime de gouvernement d’entreprise. Fonciére INEA est dotée
d’une structure duale de gouvernance avec un Directoire et un Conseil de Surveillance. Il
existe par ailleurs en son sein des Censeurs et des Comités spécialisés.
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2.1.3.1 Le Directoire

2.1.3.1.1  Composition du Directoire — Fonctions et mandats exercés
par les membres du Directoire

Nom/Prénom Age | Date de Fonction Mandats/fonctions exercées | Expiration du
ou nomination/coopta | principale en dehors de la société mandat
dénomination tion/renouvelleme | exercée
sociale nt dans la

société
Philippe ROSIO | 51 11.02. 2011 Président du | Gérant minoritaire de GEST/ | 10.02.2017

Directoire Gérant de la SCI PA/ Gérant
de la SClI ALPHA 11
MARBEUF et Président de la
SAS BAGAN AM

et Président du Conseil de
Surveillance de Fonciere de

Bagan
Arline 60 11.02. 2011 Membre du | Gérant minoritaire de GEST 10.02.2017
GAUJAL- Directoire et
KEMPLER Directeur
Général

Lors de la séance du Conseil du 11 février 2011, les 11 membres du Conseil de Surveillance
présents (sur les 13 membres composant le Conseil), aprés s’étre saisis de la question de la
reconduction pure et simple des membres jusqu’alors en fonction ou de la désignation de
nouvelles personnes, ont renouvelé leur confiance a Monsieur Philippe Rosio et a Madame
Arline Gaujal-Kempler.

En effet, ¢’est & I’'unanimité des voix présentes, qu’ils ont procedé au renouvellement du
Directoire incluant le renouvellement du mandat de Monsieur Philippe Rosio en qualité de
Président du Directoire et de celui de Madame Arline Gaujal-Kempler comme Directeur
Général et ce, pour une nouvelle durée de six ans expirant le 10 février 2017.

21.3.1.2 Role et Fonctionnement du Directoire

Le Directoire est investi a I'égard des tiers des pouvoirs les plus étendus pour agir en toutes
circonstances au nom de la Société, dans la limite de l'objet social et sous réserve des
pouvoirs expressement attribués par la loi au Conseil de Surveillance et aux Assemblées
d'actionnaires. Dans les rapports avec les tiers, la Société est engagée méme par les actes du
Directoire qui ne relevent pas de I'objet social, a moins qu'elle ne prouve que le tiers savait
que l'acte dépassait cet objet ou qu'il ne pouvait l'ignorer compte tenu des circonstances.

Une fois par trimestre au moins, le Directoire présente un rapport au Conseil de Surveillance.

Dans les trois mois de la cl6ture de chaque exercice, il lui présente, aux fins de vérification et
de contr6le, les documents comptables qui doivent étre soumis a I'assemblée annuelle.
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Le Président du Directoire représente la Société dans ses rapports avec les tiers. Le Conseil de
Surveillance peut attribuer le méme pouvoir de représentation a un ou plusieurs membres du
Directoire qui portent alors le titre de Directeur Geénéral. La présidence et la direction genérale
peuvent étre retirées a ceux qui en sont investis par décision du Conseil de Surveillance. Vis-
a-vis des tiers tous actes engageant la Société sont valablement accomplis par le Président du
Directoire ou tout membre ayant recu du Conseil de Surveillance le titre de Directeur Général.

Le Conseil de Surveillance fixe, dans la décision de nomination, le mode et le montant de la
rémunération de chacun des membres du Directoire.

2.1.3.1.3 Rémunérations des membres du Directoire

Les membres du Directoire ne pergoivent aucune rémunération au titre de leur mandat chez
Fonciére INEA.

lIs sont rémunérés par la Sarl GEST qui facture elle-méme Fonciere INEA au titre des
prestations de services rendues par la société GEST au profit de Fonciére INEA.

Les reglements effectués par Fonciére INEA au profit de GEST depuis 2005 sont les
suivants :

— Année 2005 : 150.000 euros (soit moins que la rémunération minimale prévue de
500.000 euros)

— Année 2006 : 500.000 euros

— Année 2007: 1.329.403 euros

— Année 2008: 1.637.977 euros

— Année 2009: 2.009.586 euros

— Année 2010: 2.556.232 euros.

Les rémunérations nettes annuelles, en qualité de Cogeérants de la société GEST, de Monsieur
Philippe Rosio (qui est également Président du Directoire de Fonciere INEA) et de Madame
Arline Gaujal-Kempler (qui est également Directeur général de Fonciere INEA), ont été, pour
chacun d’entre eux, les suivantes :

Exercice 2007 : 150.000 euros
Exercice 2008 : 225.000 euros
Exercice 2009 : 225.000 euros
Exercice 2010 : 225.000 euros.

La rémunération « nette annuelle » signifie que les charges sociales et accessoires y attachés
sont integralement payés et pris en charge par la Société GEST.
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Soucieux d’une information parfaitement transparente en matiére de rémunérations des
dirigeants mandataires sociaux, nous vous rappelons que les tableaux standardises préconisés
par I’AMF dans le cadre de ses recommandations contenues dans son Guide d’élaboration des
documents de référence mis a jour en date du 20 décembre 2010 contenant 1’ensemble des
informations au titre de 1’exercice 2010 (et de I’exercice 2009) relatives aux rémunérations et
avantages des mandataires sociaux, membres du Directoire ne sont pas applicables a
Monsieur Philippe Rosio et & Madame Arline Gaujal-Kempler. Ces derniers ne percoivent
comme indiqué ci-dessus et n’ont percu au titre de I’exercice 2010 (et 2009) aucune
rémunération au titre de leur mandat social chez Fonci¢re INEA. Ils n’ont regu aucune option
de souscription ou d’achat d’actions et aucune action de performance — la Société n’ayant
émis/crée aucune de ces valeurs mobiliéres. Ils n’ont pas souscrit aux actions a bons de
souscriptions d’actions (ABSA) auxquelles étaient attachées des bons de souscription
d’actions (BSA) et ne détiennent donc aucun BSA.

Fonciére INEA ne souscrit pour eux deux a aucun régime de retraite complémentaire. Elle ne
leur versera aucune indemnité de quelque sorte que ce soit ou avantage du ou susceptible
d’étre du a raison de la cessation de leur mandat social.

Les tableaux préconisés par I’AMF non applicables en 1’absence de rémunération du
Directoire par Fonciére INEA, a défaut en outre d’émission /création d’option de souscription
ou d’achat d’actions et d’actions de performance par INEA et /ou toute société de son groupe
qui feraient tous 1’objet de la mention « néant » ne sont donc pas reproduits par souci
d’allégement du présent document de référence, a I’exception du tableau n°10 ci-dessous pour
une parfaite transparence :

Dirigeants Contrat de Régime de retraite Indemnités ou Indemnités
mandataires travail complémentaire avantages dus ou relatives a une
sociaux susceptibles d’étre clause de non
dus a raison de la concurrence

cessation ou du

changement de
fonctions

Oui | Non Oui Non Oui Non Oui Non

Philippe Rosio
Président du x x x x
Directoire

Début mandat :
11.02.2011

Fin mandat :
10.02.2017

Arline Gaujal-
Kempler x x x x
Directeur Général
et  membre du
Directoire

Début mandat :
11.02.2011

Fin mandat :
10.02.2017
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2.1.3.1.4  Expertise en matiere de gestion des membres du Directoire
acquise notamment au sein des fonctions ci-dessous

Philippe Rosio, Président du Directoire

51 ans

Adresse professionnelle : 2 rue des Moulins 75001 Paris

1982 : HEC

1984-1987 : Audit chez Arthur ANDERSEN

1987-1990 : Directeur financier de SICOMIBAIL puis de FINABAIL et FINERGIE
1990-1998 : Directeur financier et Directeur général délégué d’UIS

1999-2004 : Directeur général, membre du Directoire de DIL France SA

Depuis 2004 : en plus de celles exercées chez FONCIERE INEA:

Gérant minoritaire de la Société GEST

Gérant de la SCI PA et gérant de la SCI ALPHA 11 MARBEUF

Président de la SAS BAGAN AM

Président du Conseil de Surveillance de Fonciere de Bagan

Expertise en matiére de structuration d’opérations d’investissement et de financement
immobilier, expérience des sociétés cotées.

Arline Gaujal-Kempler, membre du Directoire et directeur général

60 ans,

Adresse professionnelle : 2 rue des Moulins 75001 Paris

1984-1987 : University of London BA

1973-1978 : Directeur commercial chez Jones Lang Wotton

1979-1993 : Département Investissements chez Auguste Thouard & Associés
1994-1998 : Directeur général délégué d’UIS

1999-2004 : Directeur général, membre du Directoire de DIL France SA
Depuis 2004 : en plus des fonctions exercées chez FONCIERE INEA :
Gérant minoritaire de la Société GEST

Expertise en matiére de structuration d’opérations d’investissement et de financement
immobilier, expérience des sociétés cotées

Précédents mandats échus depuis 2004

Nom et prénom Autres mandats et fonctions expirés exercés au cours des
cing derniers exercices

Philippe ROSIO 1999-2004 : Directeur général, membre du Directoire de DIL
France SA
Depuis 2004 : néant

Arline GAUJAL-KEMPLER | 1999-2004 : Directeur général, membre du Directoire de DIL
France SA
Depuis 2004 : néant
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2.1.3.2

Le Conseil de Surveillance

21321

mandats exercés par

Surveillance

Composition du Conseil de Surveillance- Fonctions et
les membres du Conseil de

NOM ET PRENOM OU
DENOMINATION
SOCIALE DU MEMBRE

AGE DATE DE

NOMINATION

FoncTION
PRINCIPALE EXERCEE

ou DANS LA SOCIETE

COOPTATION

PRINCIPAUX MANDATS ET
FONCTIONS EXERCEES EN DEHORS
DE LA SOCIETE

EXPIRATION MANDAT

MicHEL ALBERT*

JEAN-JACQUES
BONNAUD*

SocIleTE CREDIT ET
SERVICES FINANCIERS
(CRESERFI)
REPRESENTEE PAR
ARNAUD DE
MARCELLUS*

JEAN-LouIs FORT*

BERNARD
FRAIGNEAU*

CLAUDE
HEURTEUX*

81 28.02.2005

76 28.02.2005

NA  28.02.2005

69

71 28.02.2005

76 28.02.2005

77 28.02.2005

MEMBRE

MEMBRE

MEMBRE

MEMBRE

MEMBRE

VICE-PRESIDENT ET

MEMBRE DU CONSEIL
DE SURVEILLANCE

48

SECRETAIRE PERPETUEL
HONORAIRE DE L’ACADEMIE DES
SCIENCES MORALES ET
POLITIQUES, PRESIDENT
D’HONNEUR DE LA  LIGUE
EUROPEENNE DE COOPERATION,
PRESIDENT ~ D’HONNEUR  DE
L’UNION  DES  FEDERALISTES,
TRESORIER DE LA FONDATION
BETTENCOURT SCHUELLER,
PRESIDENT DE LA SICAV ALLIANZ
VALEURS DURABLES ET
ADMINISTRATEUR ~ DE  WAFA
ASSURANCES MAROC

PRESIDENT DU FONDS GALAXY
(CDC), ADMINISTRATEUR DE
BiaNCA CARIGE (ITALIE) ET
ALTRAD ET PRESIDENT DE VALEUR
CAPITAL

ADMINISTRATEUR
ASSOCIATION  (EUVRE
ADMINISTRATEUR
FONDATION PAUL
ADMINISTRATEUR
ASSOCIATION

TRESORIER
FALRET,
DELEGUE
PARQUET,
TRESORIER
INTELLI’CURE,
ADMINISTRATEUR SECRETAIRE
GENERAL DE  L’ASSOCIATION
SAUVEGARDE DE L’ART FRANCAIS,
GERANT DE LA SARL FALRET
SOLIDARITES ET MEMBRE DU
COMITE D’INVESTISSEMENT DE
DEUX FONDS DE DOTATION

MEMBRE DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION ET PRESIDENT
DU COMITE D’AUDIT DE BESV
(BANCO ESPIRITO SANTO ET DE
VENETIE) ET MEMBRE DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION DE VEOLIA PPP
ET DE GLOBAL EQUITIES DEVENU
ASSYA

ADMINISTRATEUR ET PRESIDENT DU
COMITE D’AUDIT DE FONCIERE
EURIS

ADMINISTRATEUR DE MONGOUAL
CENSEUR DE PRODWARE

MEMBRE DU COMITE STRATEGIQUE
DE SAGE

GERANT DE COLIGNON

NA

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice  clos  le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice  clos le



ALAIN JULIARD

MARC-OLIVIER
LAURENT

COMPAGNIE
FONCIERE DE
DEVELOPPEMENT
REPRESENTEE PAR
PIERRE ADIER*

PIErRRe LATROBE

77

59

NA

45

66

28.02.2005

28.02.2005

30.12.2005

30.12.2005

PRESIDENT ET MEMBRE
DU CONSEIL
SURVEILLANCE

MEMBRE

MEMBRE

MEMBRE

49

DE

VICE-PRESIDENT DU CONSEIL DE
SURVEILLANCE DE MANUTAN
INTERNATIONAL,
ADMINISTRATEUR DES Docks
LYONNAIS ET GERANT
MINORITAIRE DE LA SOCIETE GEST
MEMBRE DU CONSEIL  DE
SURVEILLANCE DE FONCIERE DE
BAGAN

ASSOCIE-GERANT DE ROTHSCHILD
BANQUE, ADMINISTRATEUR DE
CARAVELLE, MEMBRE DU CONSEIL
DE SURVEILLANCE DE MANUTAN
INTERNATIONAL, PARIS ORLEANS
ET PAPREC

EN TANT QUE
PHYSIQUE

MEMBRE DU CONSEIL DE
SURVEILLANCE DE ATOUT PIERRE
HABITATION, DE STAMINVEST Il
COGERANT DE HEXAGONE FRANCE
3,

EN TANT QUE REPRESENTANT DE
PERSONNE MORALE :

GERANT ASSOCIE DE AGUESSEAU
IMMOBILIER, BARROIS LAREYNIE,
BERRY VENDOMOIS, CARIATIDES DE
MONCEAU, SIPARI VOLNEY, TRESOR
REPUBLIQUE, COMPTE DE NICE,
MONTJOIE ST DENIS, REAUMUR,
GERANT DE FONCINEY, SIPARI
VELIZY ENSP ST CYR, SIPARI VELIZY
GENDARMERIE BEAUFORT, SIPARI

PERSONNE

VELIZY GENDARMERIE BECON,
SIPARI VELIZY GENDARMERIE
CHALLONES, SIPARI VELIZY

GENDARMERIE HALLENNES, SIPARI
VELIZY GENDARMERIE ROBION,
SIPARI VELIZY GENDARMERIE THEIL
SUR  HUISNE, SIPARI  VELIZY
GENDARMERIE  TIERCE, SIPARI
VELIZY IFSI RODEZ,

DIRECTEUR GENERAL DE CBCF,
PRESIDENT DE CFCO, COFIMAB,
FONCIERE D’EVREUX, GRAMAT-
BALARD, SIPARI, SIPARI VELIZY,
VENDOME INVESTISSEMENTS,

CO-LIQUIDATEUR DE
EUROPOLYNOME ET
ADMINISTRATEUR DE FONCIERE
ATLAND

MEMBRE DU
SURVEILLANCE D’ATRIA, DE
FONCIERE DES MURS ET DE
MATIGNON  INVESTISSEMENT ET
GESTION, MEMBRE DU COMITE
FINANCIER DE LA FONDATION DE
FRANCE ET CONSEILLER DU
DIRECTOIRE D’ATRIA

CONSEIL DE

31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010

AGO appelée a statuer
sur les comptes de
I’exercice clos le
31.12.2010



AGM appelée a statuer

VINCENT 80 25.04.2008 MEMBRE PRESIDENT DIRECTEUR GENERAL sur les comptes de
HOLLARD* DE LA COMPAGNIE FINANCIERE 1’exercice clos le

PRIVEE (COFIP) (pepuis 1979), 31.12.2013

VICE-PRESIDENT ADMINISTRATEUR

ET MEMBRE DU CONSEIL DE

GUYANNE ET GASCOGNE ET DE

GIMAR FINANCE ET CIE,

ADMINISTRATEUR DE QUINETTE

GALLAY, SOGARA, COPAFIMA,

MEMBRE DU CONSEIL DE L’ANSA ET

DE ICC ET PRESIDENT DE LA

SOCIETE DES AMIS DU MUSEE DE LA

LEGION D’HONNEUR

* membre indépendant

Ainsi que le prévoit le Code de Gouvernement d’Entreprise des sociétés cotées publié en
décembre 2008 et révisé en 2010 par I’AFEP-MEDEF, le Conseil de Surveillance a examing,
pour ’exercice 2010, la situation de chacun des 11 membres du Conseil au regard des critéres
« d’indépendance » définis par ledit Code AFEP-MEDEF et ce, afin de prévenir les risques
de conflits d’intéréts éventuels, savoir :

- ne pas étre salarié ou mandataire social de la société, de sa société mere ou d’une
société consolidée et ne pas I’avoir été au cours des 5 années précédentes ;

- ne pas €tre mandataire social d’une société dans laquelle la société détient directement
ou indirectement un mandat d’administrateur (ici membre du Conseil) ou dans laquelle
un salarié ou un mandataire social de la Société (actuel ou I’ayant été depuis moins de
5 ans) détient un mandat d’administrateur (ici membre du Conseil);

- ne pas étre, directement ou indirectement, client, fournisseur, banquier d’affaire ou de
financement significatif de la Société ou de son Groupe ou pour lequel la Société ou
son Groupe représente une part significative de 1’activité ;

- ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social ;

- ne pas avoir été auditeur de 1’entreprise au cours des 5 années précédentes;

- ne pas étre administrateur (ou membre du Conseil) de la Société depuis plus de
12 ans;

- ne pas étre, contrbler ou représenter un actionnaire détenant seul ou de concert plus de
10% du capital ou des droits de vote au sein des assemblées de la Société.

Le Conseil de Surveillance a considéré que huit membres sur onze remplissaient les critéres
ci-dessus et pouvaient donc étre qualifiés « d’indépendants ».

Il s’agit de Messieurs Claude Heurteux, Bernard Fraigneau, Arnaud de Marcellus (qui
représente la société Crédit et Services Financiers (Créserfi), Jean-Jacques Bonnaud, Michel
Albert, Jean-Louis Fort, Pierre Adier (qui représente la société Compagnie Financiere de
Développement) et Vincent Hollard.

Il est rappelé qu’en application de I’article 21 des statuts, chaque membre du Conseil de
Surveillance détient au moins une action.
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Le mandat de tous les membres du Conseil de Surveillance de Fonciére INEA (a I’exception
de celui de Monsieur Vincent Hollard) arrive a expiration lors de 1’Assemblée appelée a
statuer sur les comptes de 1’exercice clos le 31 décembre 2010.

Il sera soumis aux suffrages des actionnaires, lors de ladite Assemblée, le renouvellement, en
qualité de membres du Conseil de Surveillance, de Messieurs Alain Juliard, Claude Heurteux,
Jean-Louis Fort, Marc-Olivier Laurent, Crédit et Services Financiers (Créserfi) et la
Compagnie Fonciere de Dévelopement.

Face a ce renouvellement en bloc des membres du Conseil, il sera également proposé aux
actionnaires d’accepter que la durée de ces mandats soit a I’avenir échelonnée dans le temps,
pour tenir compte des dispositions du Code de Gouvernement d’Entreprise AFEP/MEDEF
qui recommandent que «l’échelonnement des mandats soit organisé¢ de fagon a éviter un
renouvellement en bloc et a favoriser un renouvellement harmonieux des administrateurs (ou
membres du Conseil de Surveillance).»

Cependant, pour mettre en ceuvre ce « renouvellement harmonieux » des membres du
Conseil, il faudrait avoir la faculté (comme la loi le permet) de prévoir des durées de mandat
inférieures a la durée statutaire de 6 ans visée a 1’article 22 des statuts.

Il ne pourra donc étre donné suite a cette proposition que si les actionnaires agréent la
modification de I’article 22 des statuts dont le premier alinéa, actuellement libellé comme
suit: « Les membres du Conseil de Surveillance sont nommés pour six (6) années par
I'assemblée générale ordinaire des actionnaires qui peut les révoquer a tout moment....»
pourrait étre ainsi remplacé par le texte suivant : «La durée du mandat des membres du
conseil de surveillance est de 4 ans. Par exception, 1’assemblée générale ordinaire peut
désigner un membre du conseil de surveillance pour une durée de 1, 2 ou 3 ans afin de
permettre un renouvellement échelonné des mandats des membres du conseil de
surveillance».

Dans ces conditions, il serait proposé de renouveler :

- pour une durée de quatre ans les mandats de Messieurs Alain Juliard et Marc-Olivier
Laurent, qui viendraient ainsi a échéance a I’issue de I’Assemblée Générale appelée a statuer
en 2015 sur les comptes du dernier exercice clos ;

- pour une durée de trois ans les mandats de Monsieur Jean-Louis Fort et de la Compagnie
Fonciére de Développement qui viendraient ainsi a échéance a I’issue de 1’Assemblée
Genérale appelée a statuer en 2014 sur les comptes du dernier exercice clos,

- pour une durée de deux ans les mandats de Monsieur Claude Heurteux et du Crédit et
Services Financiers (Créserfi) qui viendraient ainsi a échéance a I’issue de 1’Assemblée
Générale appelée a statuer en 2013 sur les comptes du dernier exercice clos.

I1 est rappelé que la Société n’a pas jugé utile de nommer un Comité de Nomination, du fait
de sa cotation relativement récente et de sa taille. Cette mission incombe au Conseil de
Surveillance. Ce dernier, a I’occasion de sa seance du 11 février 2011, a débattu sur ce point,
soulignant les qualités d’intégrité et de rigueur ainsi que les compétences dont ces derniers
enrichissent le Conseil. Il s’est prononcé en faveur du renouvellement desdits membres.
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Les renseignements relatifs aux membres du conseil de surveillance dont le renouvellement
en cette qualité sera propose aux actionnaires figurent en page 60 et suivantes.

Le mandat de membre du Conseil de Surveillance de Messieurs Michel Albert, Jean-Jacques
Bonnaud venant a expiration a I’issue de la présente Assemblée et ces derniers n’en
souhaitant pas le renouvellement, il vous est proposé de nommer la société Serimnir Fund
(représentée par Monsieur Eric Grabli) pour une durée de quatre ans et Monsieur Jean-Marc
Espalioux pour une durée de trois ans, conformément a ’article 22 des statuts de votre
Société, sous réserve de sa modification comme indiqué ci-dessus. Leur mandat viendrait a
expiration a I’issue de I’ Assemblée Générale appelée a statuer en 2015 (pour Serimnir Fund)
et 2014 (pour Jean-Marc Espalioux) sur les comptes du dernier exercice clos (pour chacune
des deux années précitées). Le Conseil de Surveillance, a I’occasion de sa séance du 11
février 2011 a émis un avis favorable a la nomination précitée de la société Serimnir Fund
(représentée par Monsieur Eric Grabli) et a celle de Monsieur Jean-Marc Espalioux, retenant
leur connaissance approfondie des secteurs d’activités dans lesquels évolue Fonciére INEA,
notamment a 1’occasion de leurs activités chez Finance & Perspectives (pour Eric Grabli) et
Financiere Agache Private Equity (pour Jean-Marc Espalioux).

Le Conseil de Surveillance a par ailleurs examiné la situation de Messieurs Eric Grabli et
Jean-Marc Espalioux au regard des recommandations du Code de gouvernance
AFEP/MEDEF et a conclu que Monsieur Jean-Marc Espalioux pouvait étre considéré comme
« indépendant ». La notice biographique décrivant les grandes lignes du curriculum vitae de
Messieurs Eric Grabli et Jean-Marc Espalioux figure en page 65 des présentes.

Le mandat de membre du Conseil de Surveillance de Messieurs Bernard Fraigneau et Pierre
Latrobe venant a expiration a I’issue de 1’Assemblée appelée a statuer sur les comptes de
I’exercice 2010 et ces derniers n’en souhaitant pas le renouvellement, il vous est proposé de
nommer Mesdames Luce Gendry et Lucie Maurel-Aubert pour une durée de quatre ans,
conformément a 1’article 22 des statuts de votre Société, sous réserve de sa modification
comme indiqué ci-dessus. Leur mandat viendrait a expiration a I’issue de 1’Assemblée
Générale appelée a statuer en 2015 sur les comptes du dernier exercice clos.

Ces nominations permettraient a la Société d’anticiper les recommandations de I’AMF
relatives a la place des femmes au sein des conseils qui ne sont applicables qu’a compter de
2012,

Nous vous précisons a ce sujet que I’article 6.3 du Code AFEP/MEDEF stipule que :

«Chaque conseil doit s’interroger sur 1’équilibre souhaitable de sa composition et de celle des
comités qu’il constitue en son sein, notamment dans la représentation entre les femmes et les
hommes et la diversité des compétences, en prenant des dispositions propres a garantir aux
actionnaires et au marché que ses missions sont accomplies avec 1’indépendance et
I’objectivité nécessaires.
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Pour parvenir a cet équilibre, 1’objectif est que chaque conseil atteigne puis maintienne un
pourcentage d’au moins 20 % de femmes dans un délai de trois ans et d’au moins 40 % de
femmes dans un délai de six ans, a compter de la publication de la présente recommandation
ou de I’admission des titres de la société aux négociations sur un marché réglementé si celle-
ci lui est postérieure.

Les représentants permanents des personnes morales administrateurs et les administrateurs
représentant les salariés actionnaires sont comptabilisés pour établir ces pourcentages, mais
non les administrateurs élus par les salariés.

Lorsque le conseil est composé de moins de 9 membres, 1’écart au terme des six ans entre le
nombre des administrateurs de chaque sexe ne peut étre supérieur a deux.

En outre, les conseils qui ne comprennent a ce jour aucune femme doivent proposer la
nomination d’un administrateur de sexe féminin au plus tard lors de la deuxiéme assemblée
suivant la publication de la recommandation, soit par la désignation d’un nouvel
administrateur, soit par le remplacement d’un administrateur dont le mandat vient a échéance.

Les candidatures de Mesdames Luce Gendry et Lucie Maurel-Aubert proposées par le Conseil
de Surveillance lors de sa réunion du 11 février 2011 répondent a ces objectifs. Ce dernier
estime en outre que I’expertise de plusieurs années, acquise par Madame Luce Gendry, a
I’occasion de ses fonctions au sein de la Banque Rothschild & Cie et par Madame Lucie
Maurel-Aubert en tant que Directeur Général Délégué de la Compagnie Financiére Martin
Maurel, contribuera a D’enrichissement du Conseil. Celui-ci a bien entendu vérifié au
préalable que ces candidates possédaient les qualités d’indépendance requises par la
reglementation AFEP/MEDEF en vigueur.

La notice biographique décrivant les grandes lignes du curriculum vitae de Mesdames Luce
Gendry et Lucie Maurel-Aubert figure en pages 63 et 64 des présentes.

Il serait également proposé aux actionnaires de nommer en qualité de nouveau Membre du
Conseil, pour une durée de 4 ans expirant a I’issue de 1’ Assemblée Générale appelée a statuer
en 2015 sur les comptes du dernier exercice clos, la Société Civile Immobiliere du Club
Résidence de Cala Bianca (représentée par Monsieur Pierre Belmudes), étant rappelé que la
Société Civile Immobiliere du Club Résidence de Cala Bianca exercait un mandat de censeur
expirant lors de I'Assemblée objet des présentes qui ne serait donc pas renouvelé. La notice
biographique décrivant les grandes lignes du curriculum vitae de Monsieur Pierre Belmudes
figure en page 66 des présentes.
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Enfin, pour votre parfaite information, sachez que le Conseil de Surveillance se réunira a
I’issue de I’assemblée objet des présentes pour renouveler son Président et son Vice-
Président. D’ores et déja, il est envisagé de reconduire Monsieur Alain Juliard a la Présidence
du Conseil de Surveillance et Monsieur Claude Heurteux a la Vice-Présidence de celui-ci,
pour la durée susvisée de leur mandat de membre du Conseil de Surveillance, sous réserve de
la confiance que vous leur témoignerez en adoptant les résolutions attachées au
renouvellement dudit mandat.

Le Conseil pourrait ainsi continuer a bénéficier de la longue et riche expérience de ces
derniers dans les métiers d’INEA et de la qualité de leur surveillance. Il en a fait la
proposition lors des débats tenus le 11 février 2011 relatifs & ce projet de renouvellement du
Président et du Vice-Président.

2.1.3.2.2 Roble et Fonctionnement du Conseil de Surveillance — bilan
d’activité 2010

Il est rappelé que le Conseil de Surveillance exerce le contrle permanent de la gestion de la
Société par le Directoire et qu’il opeére, a toute époque de I'année, les verifications et les
contréles qu'il juge opportuns. Il lui est loisible de se faire communiquer les documents qu'il
estime nécessaires a l'accomplissement de sa mission. Il autorise le Directoire, dans les
conditions et limites fixées par les textes en vigueur, a donner des cautions, avals ou garanties
au nom de la Société, a céder des immeubles par nature, a céder totalement ou partiellement
des participations et a constituer des sdreteés.

Le Conseil de Surveillance est composé de professionnels spécialisés dans le domaine de
I’immobilier, ce qui lui permet de disposer de toute 1’expérience et la compétence requise
pour exécuter sa mission.

Le Conseil de Surveillance, lors de sa séance du 11 février 2011 a examiné comme le requiert
le code AFEP/MEDEF sa composition, son organisation et son fonctionnement et a estimé
que la revue menée par le Conseil lui-méme (y compris ses censeurs) était pour 1’instant,
compte tenu de I’age relativement jeune de Fonciere INEA, suffisante pour apprécier le bon
fonctionnement du Conseil.

Il est rappelé que le Conseil du 9 février 2010 a prévu de recourir en 2013 a une évaluation
externe de ses travaux a réaliser par un consultant extérieur sous la direction de deux membres
indépendants.

Un réeglement intérieur destiné a préciser les modalités et le fonctionnement du Conseil de
Surveillance a été mis en place a la date de la cotation de la Société. Ce réglement intérieur a
institué un Comité d’Audit (voir paragraphe 2.1.3.4.2 ci-aprés). Il prévoit en outre la
participation des membres aux réunions du Conseil de Surveillance par visioconférence ou
télécommunication.

Le Conseil de Surveillance se réunit aussi souvent que l'intérét de la Société 1'exige. Il s’est
réuni 4 fois en 2010, les 9 février, 18 juin, 3 septembre et 8 novembre, étant précisé qu’il est
réputé avoir valablement délibéré a chaque séance du fait que plus de la moitié des membres
du Conseil y siégeait a chaque séance, a savoir :
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- lors du Conseil du 9 février 2010, neuf membres sur les onze en fonction étaient présents,

- lors du Conseil du 18 juin 2010, neuf membres sur les onze en fonction étaient présents,

- lors du Conseil du 3 septembre 2010, neuf membres sur les onze en fonction étaient
présents,

- lors du Conseil du 8 novembre 2010, huit membres sur les onze en fonction étaient présents.

A chacune des séances susvisées, les membres ont tous voté en faveur des projets soumis a
leur suffrage, sauf, le cas échéant, abstention légale.

2.1.3.2.3 Rémunérations des membres du Conseil de Surveillance

Attentifs a la meilleure transparence sur les rémunérations telle qu’évoquée précédemment,
nous fournissons ci-apres, sous la forme de tableaux standardisés préconisés par I’AMF dans
le cadre de ses recommandations contenues dans son Guide d’élaboration des documents de
référence mis a jour en date du 20 décembre 2010, I’ensemble des informations au titre de
I’exercice 2010 et de D’exercice 2009, relatives aux rémunérations et avantages des
mandataires sociaux, membres du Conseil de Surveillance que ces derniers ont pergu au titre
des exercices précités.

Sachant qu’ils n’ont recu aucune option de souscription ou d’achat d’actions et aucune action
de performance — la Société n’ayant émis/créé aucune de ces valeurs mobiliéres, seuls les
tableaux numérotés 2, 3 et 8 applicables au cas particulier sont ci-dessous insérés (les autres
tableaux non applicables n’étant pas reproduits par souci d’allégement du présent document
de référence). 1l est rappelé que la Société et ses filiales n’ont conclu avec les Membres du
Conseil de Surveillance aucun contrat de travail, n’ont souscrit au bénéfice de ces derniers a
aucun régime de retraite complémentaire et n’ont pris ou signé aucun accord relatif & une
quelconque indemnité ou avantage a verser lors de la cessation de leur mandat.

Tableau n°2 (recommandation AMF)

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciere INEA

Alain JULIARD Montants au titre de I’exercice Montants au titre de I’exercice
2009 2010
Dus Versés dus Versés

- Rémunération fixe néant néant néant néant

- Rémunération variable / / / /

- Rémunération / / / /

exceptionnelle

- Jetons de présence néant néant néant néant
(pour Conseil | (pour Conseil | (pour Conseil | (pour Conseil
de de de de
Surveillance) Surveillance) | Surveillance) | Surveillance)
néant néant néant néant
(pour Comité | (pour Comité | (pour Comité | (pour Comité
d’Audit) d’Audit) d’Audit) d’Audit)

- Avantages en nature néant néant néant néant

TOTAL / euros / euros / euros / euros
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Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Claude HEURTEUX

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

Dus Versés dus versés
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle | / / / /
- Jetons de présence néant néant néant néant
- Avantages en nature / / /
TOTAL / / / /

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Michel ALBERT

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

Dus versés dus versés
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle |/ / / /
- Jetons de présence 6.000 € 6.000 € 7.000 € 7.000 €
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 6.000 € 6.000 € 7.000 € 7.000 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciere INEA

Jean-Jacques BONNAUD

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

Dus versés dus versés
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle | / / / /
- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciere INEA

CRESERFI Montants au titre de Montants au titre de

I’exercice 2009 I’exercice 2010
dus Versés dus Versés

- Rémunération fixe néant néant néant Néant

- Rémunération variable / / / /

- Rémunération exceptionnelle |/ / / /

- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4..500 € 4.500 €

- Avantages en nature / / / /

TOTAL 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €
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Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Jean-Louis FORT

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

dus VErses dus VErsés
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle |/ / / /
- Jetons de présence 6.000 € 6.000 € 7.000 € 7.000 €
(pour (pour (pour (pour
Conseil de | Conseil de | Conseil de | Conseil de

Surveillance) | Surveillance)

Surveillance) | Surveillance)

1.500€ (pour | 1.500€ (pour | 1.500 € (pour | 1.500 €
Comité Comite Comité (pour
d’ Audit) d’Audit) d’ Audit) Comité
d’ Audit)
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 7.500 € 7.500 € 8.500 € 8.500 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Bernard FRAIGNEAU Montants au titre de Montants au titre de
I’exercice 2009 I’exercice 2010
dus Verses dus Versés

- Rémunération fixe néant néant néant néant

- Rémunération variable / / / /

- Rémunération exceptionnelle |/ / / /

- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €
(pour (pour (pour (pour
Conseil de | Conseil de | Conseil de | Conseil de

Surveillance) | Surveillance)

1.000 € (pour | 1.000 € (pour

Surveillance) | Surveillance)

1.000 € (pour | 1.000€ (pour

Comité Comité Comité Comité

d’Audit) d’Audit) d’Audit) d’Audit)
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 4.500 € 4.500 € 5.500 € 5.500 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Marc-Olivier LAURENT

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

dus versés dus Verses
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle |/ / / /
- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500€ 4.500€
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 3.500 € 3.500 € 4.500€ 4.500€
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Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Compagnie Fonciére de Montants au titre de Montants au titre de
Développement I’exercice 2009 I’exercice 2010
dus Versés dus Versés

- Rémunération fixe néant néant néant néant

- Rémunération variable / / / /

- Rémunération exceptionnelle | / / / /

- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €

- Avantages en nature / / / /
TOTAL 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciére INEA

Pierre LATROBE

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

dus Versés dus Versés
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle |/ / / /
- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque mandataire social membre du Conseil de
Surveillance versées par Fonciere INEA

Vincent HOLLARD

Montants au titre de
I’exercice 2009

Montants au titre de
I’exercice 2010

dus versés dus Verses
- Rémunération fixe néant néant néant néant
- Rémunération variable / / / /
- Rémunération exceptionnelle |/ / / /
- Jetons de présence 3.500 € 3.500 € 4.500 € 4.500 €
- Avantages en nature / / / /
TOTAL 3.500 € 3.500 €/ 4.500 € 4.500 €
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Tableau n°3 (recommandation AMF)

Tableau sur les jetons de présence et les autres rémunérations pergues par
les mandataires sociaux non dirigeants

Mandataires

Montants versés au cours de

Montants versés au cours de

sociaux non DPexercice 2009 DPexercice 2010
dirigeants Jetons de Autres Jetons de Autres
présence rémunérations présence rémunérations
Alain Juliard néant pour | néant néant pour | néant
Conseil de Conseil de
Surveillance Surveillance
néant pour néant pour
Comité d’Audit Comité d’Audit
Claude Heurteux 0 néant 0 néant
Michel Albert 6.000 € néant 7.000 € néant
Jean-Jacques 3.500 € néant 4.500 € néant
Bonnaud
Creéserfi 3.500 € néant 4.500 € néant
Jean-Louis Fort 6.000 € néant 7.000 € néant
(pour Conseil de (pour Conseil de
Surveillance) Surveillance)
1.500 € (pour
1.500 € (pour Comité d’Audit)
Comité d’Audit)
Bernard Fraigneau | 3.500 € néant 4.500 € néant
(pour Conseil de (pour Conseil de
Surveillance) Surveillance)
1.000 € (pour 1.000 € (pour
Comité d’Audit) Comité d’Audit)
Marc-Olivier 3.500 € néant 4.500 € néant
Laurent
Compagnie 3.500 € néant 4.500 € néant
Fonciére de
Développement
Pierre Latrobe 3.500 € néant 4.500 € néant
Vincent Hollard 3.500 € néant 4.500 € néant
TOTAL 39.000 € néant 48.000 € néant

T