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Comptes consolidés

au 31 décembre 2013
Du 1er janvier au 31 décembre 2013
I - Etat de situation financière consolidée au 31 décembre 2013
	 ACTIF  (En milliers d'euros) 
	 Notes 
	Comptes consolidés 31.12.2013
	Comptes consolidés 31.12.2012

	Actifs non courants :
	 
	 
	 

	    Immobilisations incorporelles
	 
	 
	 

	    Immobilisations corporelles
	 
	1
	 

	    Immeubles de placement
	 
	 
	 

	    Actifs financiers disponibles à la vente
	9
	69 766
	72 589

	    Instruments financiers dérivés
	 
	 
	 

	    Actifs d'impôts différés
	 
	 
	 

	    Autres actifs non courants
	 
	6
	6

	      Total actifs non courants
	 
	69 773
	72 595

	Actifs courants :
	 
	 
	 

	    Créances clients
	 
	70
	68

	    Autres actifs courants
	10
	1 621
	72

	    Trésorerie et équivalents de trésorerie
	 
	416
	242

	      Total actifs courants
	 
	2 107
	382

	Actifs détenus en vue de la vente
	8
	 
	15 816

	TOTAL ACTIF
	 
	71 880
	88 793


	 PASSIF  (En milliers d'euros) 
	 Notes 
	Comptes consolidés 31.12.2013
	 Comptes consolidés 31.12.2012 

	Capitaux propres :
	 
	 
	 

	    Capital
	11
	25 627
	25 627

	    Primes
	 
	33
	36

	    Autres réserves
	 
	43 413
	45 006

	    Titres d'autocontrôle
	11.3
	-24
	-51

	    Autres éléments du résultat global
	 
	-394
	5 497

	    Résultat net part du Groupe
	 
	2 989
	1 283

	     Capitaux propres attribuables aux actionnaires de CFI
	V
	71 644
	77 398

	     Capitaux propres attribuables aux actionnaires
     minoritaires des filiales
	8
	 
	2 511

	      Total des capitaux propres consolidés
	 
	71 644
	79 909

	Passifs non courants :
	 
	 
	 

	    Obligations remboursables en actions (ORA)
	 
	 
	 

	    Part à long terme des dettes financières
	 
	 
	 

	    Provisions
	 
	 
	 

	    Impôts différés
	 
	 
	 

	    Instruments financiers dérivés
	 
	 
	 

	    Autres passifs non courants
	 
	 
	 

	      Total des passifs non courants
	 
	 
	 

	Passifs courants :
	 
	 
	 

	    Obligations remboursables en actions (ORA)
	 
	 
	 

	    Part à court terme des dettes financières
	 
	 
	 

	    Dettes sur immobilisations
	 
	 
	 

	    Autres passifs courants
	12
	236
	182

	      Total des passifs courants
	 
	236
	182

	Passifs relatifs aux actifs détenus en vue de la vente
	8
	 
	8 702

	TOTAL PASSIF
	 
	71 880
	88 793


II – Etat du résultat consolidé au 31 décembre 2013
Période du 1er janvier au 31 décembre 2013
	En milliers d'euros
	 Notes 
	Comptes consolidés 31.12.2013
	 Comptes consolidés 31.12.2012 

	Activités détenues en vue de la vente
	 
	 
	 

	    Revenus nets des immeubles
	 
	 
	2 604

	    Autres produits et charges
	 
	 
	-56

	    Variation de la juste valeur des immeubles de placement
	 
	 
	400

	    Coût de l’endettement financier net
	 
	 
	-730

	    Résultat net des activités détenues en vue de la vente
	 
	 
	2 219

	Activités poursuivies (Société mère)
	 
	 
	 

	    Autres produits de l’activité
	 
	112
	109

	    Charges de personnel
	 
	-225
	-225

	    Charges externes
	 
	-403
	-334

	    Impôts et taxes
	 
	-25
	-23

	    Dotation aux amortissements et provisions
	 
	 
	 

	    Autres produits et charges d’exploitation
	 
	-32
	-32

	    Résultat opérationnel courant 
	 
	-573
	-505

	    Variation de la juste valeur des immeubles de placement
	 
	 
	 

	    Produits de trésorerie et d’équivalents de trésorerie 
	 
	3
	6

	    Coût de l’endettement financier brut
	 
	 
	-2

	    Autres produits et charges financiers
	13
	3 559
	2 855

	    Résultat net des activités poursuivies 
	 
	2 989
	2 354

	    Résultat de perte de contrôle
	 
	 
	-2 304

	    Résultat net 
	 
	2 989
	2 269

	    Dont part des actionnaires de CFI
	 
	2 989
	1 283

	    Dont part revenant aux actionnaires minoritaires
    des filiales
	 
	 
	987

	 
	 
	 
	 

	    Résultat par action en euros (Part des actionnaires
    de CFI)
	14
	3,50
	1,50

	 
	 
	 
	 

	    Résultat dilué par action (Part des actionnaires de CFI)
	14
	3,50
	1,50


Le résultat net des activités poursuivies correspond au résultat de la société mère.
III – Etat du résultat global consolidé 
	En milliers d'euros
	 Notes 
	 Comptes consolidés 31.12.2013 
	 Comptes consolidés 31.12.2012 

	   Résultat de la période des activités détenues en vue de la vente 
	 
	 
	2 219  

	   - Part efficace des gains et pertes sur instruments de couverture des activités détenues en vue de la vente 
	 
	 
	-215  

	   Total des gains et pertes comptabilisés directement en capitaux propres des activités détenus en vue de la vente 
	 
	 
	-215  

	   Résultat global des activités détenues en vue de la vente 
	 
	 
	2 004  

	   - Dont part des actionnaires de CFI 
	 
	 
	1 028  

	   - Dont part des actionnaires minoritaires des sociétés 
	 
	 
	976


	  -  Résultat de la perte de contrôle enregistrée en résultat 
	 
	 
	-2 304  

	   - Autres éléments du résultat global (instruments de couverture) 
	 
	 
	3 383  

	   Résultat global de perte de contrôle 
	 
	 
	1 079  

	   - Dont part des actionnaires de CFI 
	 
	 
	1 079  

	   - Dont part des actionnaires minoritaires des sociétés 
	 
	 
	 


	   - Variation juste valeur des actifs financiers disponibles à la vente enregistrée en capitaux propres* 
	     9   
	-5 891  
	5 497  

	   - Dont part des actionnaires de CFI 
	 
	-5 891  
	5 497  

	   - Dont part des actionnaires minoritaires des sociétés 
	 
	 
	 


* la variation juste valeur des actifs financiers disponibles à la vente enregistrée en capitaux propres est un élément intégralement recyclable en résultat
	   Résultat de la période des activités poursuivies 
	 
	2 989  
	2 354  

	   Total des gains et pertes des activités poursuivies comptabilisés directement en capitaux propres  
	 
	 
	 

	   Résultat global des activités poursuivies 
	 
	2 989  
	2 354  

	   - Dont part des actionnaires de CFI 
	 
	2 989  
	2 355  

	   - Dont part des actionnaires minoritaires des sociétés 
	 
	 
	 


	   Total des gains et pertes comptabilisés en résultat 
	 
	2 989  
	2 269  

	   Total des gains et pertes comptabilisés directement en capitaux propres 
	 
	-5 891  
	8 665  

	   Résultat global 
	 
	-2 902  
	10 934  

	   - Dont part des actionnaires de CFI 
	 
	-2 902  
	9 959  

	   - Dont part des actionnaires minoritaires des sociétés 
	 
	 
	976


IV - Etat des flux de trésorerie consolidés au 31 décembre 2013
	En milliers d'euros
	 Notes 
	Comptes consolidés 31.12.2013
	 Comptes consolidés 31.12.2012 

	   Résultat net consolidé 
	 
	2 989  
	2 269  

	   Dotations nettes aux amortissements et provisions 
	 
	 
	0  

	   Gains et pertes latents liés aux variations de juste valeur 
	 
	 
	-380  

	   Charges calculées 
	 
	 
	2 323  

	   Résultat sur cessions d'actifs, subventions reçues 
	 
	 
	 

	  Coût de l’endettement financier net
	 
	-3
	726  

	  Charge d’impôt (y compris impôts différés) 
	 
	 
	 

	   Capacité d’autofinancement avant coût de l’endettement financier et avant impôt (A) 
	 
	2 986
	4 938

	  Impôts courants (B)
	
	 
	 

	  Variation du B.F.R. liée à l'activité (C)
	
	-1 653
	2 591

	   Flux net de trésorerie dégagés par l'activité (D) = (A + B + C)  
	 
	1 333
	7 529

	  Acquisitions d'immobilisations corporelles et incorporelles
	 
	-1
	 

	   Cessions d'immobilisations 
	 
	 
	 

	   Acquisition d’immobilisations financières     
	 
	 
	 

	   Diminution des immobilisations financières     
	 
	-1  
	-1  

	   Acquisitions de filiales nettes de la trésorerie acquise 
	 
	 
	 

	   Variation des dettes sur achat d'immobilisations 
	 
	 
	 

	  Autres flux liés aux opérations d'investissement
	 
	 
	 

	    Flux net de trésorerie liés aux opérations d'investissement (E) 
	 
	-2
	-1

	  Augmentation et réduction de capital
	 
	 
	 

	   Emission emprunt obligataire CFI Image 
	 
	 
	 

	   Achats et reventes d’actions propres 
	 
	34  
	26  

	   Dividende payé (actionnaires de la société mère et minoritaires) 
	 
	-1 195  
	-2 906  

	   Encaissements liés aux emprunts 
	 
	 
	 

	   Remboursements d'emprunts et dettes financières 
	 
	 
	-1 228  

	   Variation de trésorerie liée aux charges et produits financiers 
	 
	3  
	-501  

	  Autres flux liés aux opérations de financement
	 
	 
	 

	    Flux nets de trésorerie liés aux opérations de financement (F) 
	 
	-1 158
	-4 609

	   Effet de la perte de contrôle sur la trésorerie (G) 
	 
	-230
	-5 104

	    Variation de la trésorerie nette (D + E + F + G) 
	 
	-57  
	-2 184  

	   Trésorerie ouverture 
	 
	472  
	2 656  

	   Trésorerie clôture 
	14
	416  
	472  


V – Etat de variation des capitaux propres consolidés
	(En milliers d'euros)
	Capital 
	Primes et réserves
	Actions propres
	Gains et pertes compta-
bilisés en capitaux propres
	Résultat du groupe
	Capitaux attribuables aux actionnaires de CFI
	Capitaux propres
attribuables aux actionnaires minoritaires dans les sociétés
	Total capitaux propres

	Capitaux propres 31 décembre 2011
	25 627
	39 520
	-68
	-3 179
	8 278
	70 178
	61 394
	131 572

	Dividende versé
	 
	 
	 
	 
	-1 910
	-1 910
	-141
	-2 051

	Affectation résultat non distribué
	 
	6 368
	 
	 
	-6 368
	 
	 
	 

	Résultat global au 31 décembre 2012
	 
	 
	 
	8 676
	1 283
	9 959
	976
	10 935

	Acompte sur dividende résultat 2012
	 
	-854
	 
	 
	 
	-854
	 
	-854

	Déconsolidation de société
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	-59 718
	-59 718

	Actions Propres et résultat de cession d'actions propres
	 
	8
	18
	 
	 
	26
	 
	26

	Capitaux propres 31 décembre 2012
	25 627
	45 042
	-51
	5 497
	1 283
	77 398
	2 511
	79 909

	Dividende versé
	 
	 
	 
	 
	-1 691
	-1 691
	 
	-1 691

	Affectation résultat non distribué
	 
	-409
	 
	 
	409
	 
	 
	 

	Résultat global au 30 juin 2013
	 
	 
	 
	-5 891
	2 989
	-2 902
	 
	-2 902

	Acompte sur dividende résultat 2013
	 
	-1 195
	 
	 
	 
	-1 195
	 
	-1 195

	Déconsolidation de société
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	-2 511
	-2 511

	Actions Propres et résultat de cession d'actions propres
	 
	7
	27
	 
	 
	34
	 
	34

	Capitaux propres 31 décembre 2013
	25 627
	43 446
	-24
	-394
	2 989
	71 644
	0
	71 644
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1. Informations générales
La Société CFI – Compagnie Foncière Internationale  est une société dont l’objet social est l’acquisition ou la construction d’immeubles en vue de leur location. 

La Société est cotée sur NYSE Euronext Paris. Elle est placée sous le régime fiscal des Sociétés d'investissement immobilier cotées (SIIC) depuis le 12 février 2009.

Les comptes consolidés couvrent la période du 1er janvier au 31 décembre 2013. 
2. Faits caractéristiques

Dans un contexte de marché  qui n’a pas été favorable à la réalisation de nouvelles acquisitions répondant à ses critères, la Société s’est principalement consacrée à la gestion de son portefeuille existant.
La perte de contrôle au sens d’IAS 27, de la filiale SCI Bordeaux-Image est intervenue le 1er janvier 2013 du fait que le Groupe UGC a la possibilité d’exercer l’option d’achat des titres du 1er janvier 2013 au 30 juin 2014. Cette filiale était consolidée selon les dispositions de la norme IFRS 5 “Actifs non courants détenus en vue de la vente”. Par suite, les titres ne sont plus consolidés et sont inscrits à leur juste valeur dans la catégorie des actifs financiers disponibles à la vente, comme le sont déjà les titres CFI-Image depuis le 14 février 2012. Ce changement de catégorie n’a généré aucune plus-value de déconsolidation à cette date.

La variation de valeur des titres entre le 1er janvier et le 31 décembre 2013 est enregistrée en capitaux propres et contribue au résultat global pour (5.891) milliers d’euros (Cf. § 9).

La date de maturité de l’emprunt de la filiale CFI-Image a été prorogée pour une durée de 1 an, soit le 13 février 2015. Le swap de couverture a été remplacé par un CAP au strike de 4% à effet du 13 février 2014.  
3. Contexte de l’élaboration de l’information financière
Les comptes consolidés couvrent la période du 1er janvier au 31 décembre 2013. Ils ont été arrêtés par le conseil d’administration du 13 février 2014.  

Le Groupe CFI applique les normes comptables internationales constituées des IFRS, des IAS et de leurs interprétations adoptées dans l’Union européenne et qui sont applicables pour l’exercice ouvert le 1er janvier 2013. Ce référentiel est disponible sur le site internet de la Commission Européenne (http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias_fr.htm#adopted-commission).
Les nouvelles normes, amendements et interprétations suivantes sont d'application obligatoire pour le Groupe au 31 décembre 2013: 
· Amendement à IAS 1 : Présentation des autres éléments du résultat global 
· IFRIC 20 : 
Frais de découverture engagés pendant la phase de production d'une  mine à ciel ouvert

· IFRS 13
Evaluation de la juste valeur
· Amendement à IAS 19 : Avantages du personnel

· Amendements d'IFRS 7 « Instruments financiers : Informations à fournir - Compensation d'actifs financiers et de passifs financiers

· Amendement IAS 12  
Impôts différés : Recouvrement des actifs sous-jacents
· Amendement à IFRS 1 : Prêts gouvernementaux

· Amélioration des IFRS (2009-2011)
Ces normes, amendements et interprétations n’ont pas d’impact significatif sur les comptes du Groupe. 

Les textes adoptés par l’Union Européenne avec une date d’entrée en vigueur postérieure à celle de l’exercice sont les suivants :

· IFRS 10
Etats financiers consolidés

· IFRS 11
Partenariats

· IFRS 12
Informations à fournir sur les intérêts détenus dans d’autres entités

· IAS 28R
(Révisée) Participations  dans des entreprises associées et co-entreprises

· Amendements d'IAS 32 « Instruments financiers : Présentation - Compensation d'actifs financiers et de passifs financiers »
· Dispositions transitoires d'IFRS 10, IFRS 11 et IFRS 12
· Amendements à IFRS 10, IFRS 12 et IAS 27
· Amendements à IAS 39 et IAS 36
Les textes publiés par l’IASB, non encore adoptés par l’Union Européenne, sont les suivants :

· IFRS 9 : Instruments Financiers 
· Amendements à IAS 19

· Amélioration des IFRS (2010-2012)
· Amélioration des IFRS (2011-2013)
Le processus de détermination par le groupe CFI-Compagnie Foncière Internationale des impacts potentiels de l’ensemble de ces textes sur les comptes consolidés du Groupe est en cours. Le Groupe n’anticipe pas, à ce stade de l’analyse, d’impact significatif sur ses comptes consolidés.
4. Principes généraux d’évaluation et de préparation
Les états financiers sont présentés en milliers d’euros.

Ils sont établis selon le principe du coût historique à l’exception des titres détenus en vue de la vente qui sont évalués à leur juste valeur.
5.  Estimations et jugements
L’établissement de comptes consolidés dans le référentiel IFRS conduit la Direction à effectuer des estimations et à formuler des hypothèses qui affectent la valeur comptable de certains éléments d’actifs et de passifs, des produits et des charges, notamment en ce qui concerne l’évaluation des actifs disponibles à la vente (Cf. § 6.6 et 9). 

La Direction revoit ses estimations et appréciations de manière continue sur la base de son expérience passée ainsi que sur des facteurs jugés raisonnables qui constituent le fondement de ses appréciations pour la valeur comptable des éléments d’actif et de passif. Les valeurs réelles pourraient différer sensiblement de ces estimations en fonction d’hypothèses ou de conditions différentes.
6. Principes, règles et méthodes comptables

6.1. Méthodes de consolidation

Les sociétés contrôlées par le Groupe, c’est-à-dire celles sur lesquelles le Groupe dispose du pouvoir de diriger les politiques financières et opérationnelles afin d’en obtenir des avantages, sont consolidées selon la méthode de l’intégration globale. 
La liste des sociétés consolidées est donnée en note 7 "Périmètre de consolidation".

6.2. Période de consolidation  

La société SCI Bordeaux-Image n’est plus consolidée à compter du 1er janvier 2013. Pour la période de comparaison, la période de consolidation est de 12 mois pour cette société et de 1,5 mois pour la société CFI- Image.
6.3. Présentation des états financiers

Les actifs et les passifs dont la maturité est inférieure à 12 mois, sont classés au bilan en actifs et passifs courants. Si leur échéance excède cette durée, ils sont classés en actifs ou passifs non courants.

Les charges au compte de résultat sont présentées selon leur nature.

Dans le tableau de flux de trésorerie, le flux net de trésorerie provenant des activités opérationnelles est obtenu suivant la méthode indirecte, selon laquelle ce flux net est obtenu à partir du résultat net corrigé des opérations non monétaires, des éléments associés aux flux nets de trésorerie liés aux activités d’investissement et de financement et de la variation du besoin en fonds de roulement.
6.4. Opérations réciproques

Les créances et les dettes, les produits, les charges et les dividendes internes résultant des transactions intragroupes sont éliminés lors de la préparation des états financiers consolidés. 
6.5. Regroupements d’entreprises

Les regroupements d’entreprises sont traités selon la méthode de l’acquisition. Cette méthode implique la comptabilisation des actifs identifiables acquis, passifs repris et intérêts minoritaires des sociétés acquises par le Groupe à leur juste valeur. L’excédent de la contrepartie transférée et du montant des intérêts minoritaires sur la juste valeur à la date d’acquisition des actifs identifiables acquis et des passifs repris est inscrit en goodwill. Si la contrepartie transférée est inférieure à la juste valeur des actifs identifiables acquis et des passifs repris, il en résulte un badwill comptabilisé directement en résultat.
6.6. Application de l’IFRS 13 « Evaluation de la juste valeur »
IFRS 13 définit une source unique d’informations à présenter en IFRS pour toutes les évaluations en juste valeur. IFRS 13 ne modifie pas les critères d’utilisation de la juste valeur par l’entité, elle fournit des indications sur le calcul de la juste valeur en IFRS lorsque la juste valeur est imposée ou autorisée. L’application d’IFRS 13 n’a pas d’impact matériel sur l’évaluation de la juste valeur retenue pour le groupe.

IFRS 13 impose de présenter des informations spécifiques sur les justes valeurs, certaines remplaçant les informations existantes imposées par les autres normes, dont IFRS 7 : « Instruments financiers – Informations à fournir ». Elles sont donc présentées dans les comptes consolidés au 31 décembre 2013. Le groupe donne ces informations en note 9.

6.7. Créances clients et autres actifs courants
Les créances clients sont initialement comptabilisées à leur juste valeur puis au coût amorti.

Une dépréciation des créances clients est constituée lorsqu’il existe un indicateur objectif de l’incapacité du groupe à recouvrer l’intégralité des montants dus dans les conditions initialement prévues lors de la transaction.

6.8. Actifs financiers

Lors de leur comptabilisation initiale, les actifs financiers sont inscrits au bilan à leur juste valeur, augmentée des coûts de transaction si ces actifs ne sont pas ultérieurement évalués à la juste valeur. A la date d'acquisition, le Groupe détermine, en fonction de la finalité de l'acquisition, la classification de l'actif financier dans l'une des catégories comptables prévues par la norme IAS 39. Cette classification détermine la méthode d'évaluation de l'actif financier aux clôtures ultérieures : coût amorti ou juste valeur. 

Les prêts et créances sont des actifs financiers non cotés sur un marché réglementé, non dérivés et engendrant des paiements fixes ou déterminables. Ces actifs sont évalués selon la méthode du coût amorti au taux d’intérêt effectif. Cette catégorie inclut les créances clients, les créances rattachées à des participations non consolidées, les dépôts de garantie, les avances financières, les cautionnements et autres prêts et créances. Les prêts et les créances sont comptabilisés sous déduction des dépréciations pour pertes de valeur en cas de risque de non recouvrement. Les gains et pertes nets sur les prêts et créances correspondent aux produits d’intérêt et aux pertes de valeur. 

Les actifs disponibles à la vente sont évalués à la juste valeur et les variations de valeur sont enregistrées directement en capitaux propres. Toutefois, en présence d’ajustements de valeur négatifs, s’il existe des faits démontrant que l’actif a subi une perte, les ajustements cumulés de valeur directement transférés en capitaux propres sont repris en résultat. La catégorie des actifs disponibles à la vente inclut principalement les titres de participation non consolidés CFI-Image et SCI Bordeaux-Image pour lesquels le calcul de la juste valeur des titres est présenté en note 9. En l’absence d’un marché actif, ces actifs sont inscrits au bilan à leur coût d’acquisition. Les gains ou pertes nets provenant des actifs disponibles à la vente correspondent aux dividendes, pertes de valeur et transferts en résultat des ajustements de valeur en cas de cession.

Les actifs financiers évalués en juste valeur en contrepartie du résultat comprennent d’une part les actifs financiers détenus à des fins de transaction, que le Groupe a, dès l’origine, l’intention de revendre à court terme (y compris les instruments dérivés non qualifiés de couverture) et, d’autre part, les actifs désignés à la juste valeur sur option, ce qui constitue le choix du groupe pour les équivalents de trésorerie et les autres placements. Cette option est offerte au groupe du fait de la gestion en juste valeur des titres en cause. Les variations de valeur sont comptabilisées au compte de résultat. Les actifs financiers en juste valeur en contrepartie du résultat incluent notamment les équivalents de trésorerie et les placements non qualifiés d'équivalents de trésorerie. Le résultat net sur les actifs évalués à la juste valeur par le résultat correspond aux produits d’intérêt, aux variations de juste valeur et aux plus ou moins-values de cession. 

La trésorerie comprend les liquidités en comptes courants bancaires. Les équivalents de trésorerie sont des placements liquides qui ne représentent pas de risque significatif de perte de valeur. Ils ont été désignés sur option dans la catégorie des actifs évalués à la juste valeur par le résultat.

6.9. Actifs et passifs détenus en vue de la vente
Conformément à la norme IFRS 5 « Actifs non courants détenus en vue de la vente et activités abandonnées », les actifs et passifs détenues en vue de la vente sont présentés sur des lignes séparées du bilan consolidé, sans retraitement des périodes antérieures.
Dans le contexte de la cession d’une entité dont les activités et les flux de trésorerie peuvent être clairement distingués, le résultat net des activités détenues en vue de la vente est présenté sur une ligne distincte du compte de résultat, pour l’exercice en cours et les périodes comparatives présentées. 

L’application de la norme IFRS 5 s’applique tant qu’il n’y a pas de perte de contrôle. 

Le Groupe a appliqué les dispositions de la norme IFRS 5 à la filiale SCI Bordeaux-Image pour les comptes clos le 31 décembre 2012 et jusqu’au 13 février 2012 pour CFI-Image.
La perte de contrôle de ces filiales s’entend au sens d’IAS 27 dès que le Groupe UGC aura la possibilité d’exercer l’option d’achat des titres. Cette option est exerçable depuis le 14 février 2012 et jusqu’au 30 juin 2014 pour CFI-Image et du 1er janvier 2013 au 30 juin 2014 pour la SCI Bordeaux-Image. Dès que l’option d’achat est exerçable et tant que celle-ci n’est pas exercée, les sociétés ne sont plus consolidées et les titres sont inscrits à leur juste valeur dans la catégorie des actifs financiers disponibles à la vente.
Les modalités d’évaluations des titres CFI-Image et SCI Bordeaux-Image sont présentés dans le paragraphe 9 « Actifs financiers disponibles à la vente ».
6.10. Passifs financiers

A l'exception des instruments dérivés, les passifs financiers sont initialement évalués à leur juste valeur sous déduction des coûts de transaction, puis ils sont évalués selon la méthode du coût amorti au taux d'intérêt effectif (TIE). 
Compte tenu de leur maturité courte, les dettes fournisseurs et les autres dettes d'exploitation figurent au bilan à leur coût, la méthode du coût amorti au taux d'intérêt effectif aboutissant à des montants très voisins.

Les emprunts portant intérêt sont comptabilisés à l’émission à la juste valeur puis au coût amorti selon la méthode du taux d’intérêt effectif. Les frais de transaction attribuables à l’émission des emprunts viennent en diminution de la valeur du passif financier et ils sont amortis actuariellement sur la durée de vie du passif selon la méthode du TIE. Le taux d’intérêt effectif est le taux qui égalise la valeur actualisée des flux futurs estimés et le montant inscrit au bilan. Ce calcul tient compte des coûts, marges, frais de transaction, des primes et décotes.

6.11. Juste valeur des produits dérivés actifs et passifs

Les emprunts initialement émis à taux variable exposent le Groupe au risque de flux de trésorerie sur taux d’intérêt. Les emprunts initialement émis à taux fixe exposent le Groupe au risque de variation de juste valeur d’un instrument lié à l’évolution des taux d’intérêt. Conformément à sa politique de gestion de trésorerie, le Groupe ne détient, ni n’émet des instruments financiers dérivés à des fins de transactions. 
Le groupe utilise des instruments dérivés pour la couverture de ses dettes à taux variable contre le risque de taux (couverture de flux de trésorerie futurs) et applique la comptabilité de couverture lorsque les conditions de documentation et d’efficacité sont remplies. L’efficacité de la couverture est démontrée si les variations de flux de trésorerie de l’élément couvert sont compensées par les variations de l’instrument de couverture dans un intervalle compris entre 80 et 125 pour cent.

Dans ce cas, la partie efficace de la variation de juste valeur de l’instrument de couverture est enregistrée par contrepartie des capitaux propres, la variation de juste valeur de la partie couverte de l’élément couvert n’étant pas enregistré au bilan. La variation de valeur de la part inefficace est enregistrée immédiatement en résultat de la période. Les gains ou pertes accumulés en capitaux propres sont repris en résultat dans la même rubrique que l’élément couvert pendant les mêmes périodes au cours desquelles le flux de trésorerie couvert affecte le résultat.

La juste valeur des instruments dérivés est évaluée par des modèles communément admis (méthode d’actualisation des cash-flows futurs,…) et fondée sur des données de marché.

6.12. Provisions 

Les provisions au passif du bilan représentent des dettes dont le montant ou l'échéance sont incertains. Elles sont comptabilisées en présence d'une obligation supportée par le groupe, ayant pour origine une réglementation, une obligation implicite ou des clauses contractuelles antérieures à la clôture de l'exercice et lorsqu’il est probable qu’une sortie de ressources représentatives d’avantages économiques sera nécessaire pour éteindre l’obligation. Elles sont évaluées pour le montant estimé du décaissement. Compte tenu de l’effet non significatif de leur actualisation financière, celle-ci n’a pas été pratiquée.

Les provisions non courantes correspondent aux provisions dont l’échéance est généralement supérieure à un an. Les provisions courantes correspondent aux provisions directement liées au cycle d’exploitation propre à chaque activité, quelle que soit leur échéance estimée, ainsi que les autres provisions dont l’échéance est inférieure à un an.
6.13. Avantages postérieurs à l’emploi consentis aux salariés
Les avantages postérieurs à l’emploi à prestations définies consentis aux salariés du groupe sont constitués par des indemnités de fin de carrière versées à la date du départ à la retraite. En raison du nombre très faible de salariés et de leur prise d’emploi récente, ces indemnités ne sont pas significatives et ne sont pas comptabilisées.

Il est rappelé que les retraites des salariés du groupe sont versées par des organismes nationaux de retraite fonctionnant par répartition. Le Groupe estimant n’avoir aucune obligation au-delà de celle d’avoir à verser les cotisations à ces organismes, celles-ci sont enregistrées en charge de périodes au titre desquelles elles sont appelées.

6.14. Paiements au titre de contrats de location 

Les paiements au titre de contrats de location simple sont comptabilisés en charges sur une base linéaire sur la durée du contrat de location. 
6.15. Impôts 
6.15.1. Impôts sur les résultats
L'impôt sur les résultats (charge ou produit) comprend la charge (le produit) d’impôt à payer au titre de chaque exercice et la charge (le produit) d’impôt différé. L’impôt sur les résultats est comptabilisé en résultat. Toutefois, s’il se rattache à des éléments qui sont comptabilisés directement en capitaux propres, il est comptabilisé en capitaux propres. 

Les impôts différés sont constatés selon la méthode du report variable sur les différences temporelles entre les valeurs comptables des éléments d’actif et passif et leurs valeurs fiscales. Ils sont calculés selon la réglementation et les taux d’imposition qui ont été votés ou annoncés en date de clôture et compte tenu du statut fiscal de la société à la date d’arrêté des comptes. La Société est exonérée d’impôt car elle a opté pour le régime SIIC. Il n’y a donc aucun impôt différé comptabilisé au 31 décembre 2013. 
6.15.2. Régime SIIC

La société a opté à compter du 12 février 2009 pour le régime fiscal des sociétés d’investissement immobilier cotées (SIIC) de l’article 208 C II du code général des impôts. Cette option a également été prise à la même date par la filiale CFI-Image détenue à 95% et soumises à l’impôt sur les sociétés.

L’option pour le régime SIIC a pour effet d’exonérer d’impôt sur les sociétés la fraction des bénéfices provenant essentiellement :

- de la location d’immeuble ou de la sous-location d’immeubles pris en crédit-bail,

- des plus-values de cession d’immeubles ou de droits afférents à un contrat de crédit-bail,

- des plus-values de cession de titres de sociétés de personnes ayant un objet identique, 

- des quotes-parts de bénéfice dans les sociétés de personnes ayant un objet identique,

- des dividendes versés par des filiales soumises à l’impôt sur les sociétés ayant opté pour le même régime.

En contrepartie, les SIIC et leurs filiales soumises au régime SIIC sont tenues de distribuer :

- 95 % des bénéfices provenant des revenus locatifs, avant la fin de l’exercice qui suit celui de leur réalisation ;

- 60 % des plus-values provenant de la cession d’immeubles, de participations dans des sociétés de personnes relevant de l’article 8 du code général des impôts et ayant un objet identique à celui des SIIC, ou de titres de filiales soumises à l’impôt sur les sociétés ayant opté pour le régime, les plus-values devant être distribuées avant la fin du deuxième exercice qui suit celui de leur réalisation ;

- 100 % des dividendes reçus de filiales soumises à l’impôt sur les sociétés ayant opté pour le régime, avant la fin de l’exercice suivant celui de leur perception. 

L’obligation de distribution est plafonnée au montant du bénéfice comptable ou du bénéfice fiscal si ce dernier est moins élevé.
6.16. Revenus locatifs

Les revenus locatifs sur immeubles de placement sont comptabilisés de façon linéaire sur la durée des contrats de location en cours.
6.17. Produits et charges locatives

Le cas échéant, les charges locatives refacturées sont présentées nettes des refacturations faites aux locataires et ne sont pas présentées séparément dans le compte de résultat. 

6.18. Autres produits et charges sur immeubles

Les autres produits sur immeubles correspondent aux produits qui ne peuvent être qualifiés de loyer ou de charges locatives refacturées.

Les autres charges sur immeubles correspondent aux frais de contentieux, créances douteuses, et charges de travaux n’ayant pas la nature de charges locatives.

 

6.19. Résultat par action

Le résultat net par action (avant dilution) est calculé en faisant le rapport entre le résultat net part du groupe de l’exercice et le nombre moyen pondéré d’actions en circulation au cours de l’exercice (Cf. calcul détaillé § 14). 
Le résultat net dilué par action prend en compte les actions en circulation et les instruments financiers donnant un accès différé au capital du groupe en ayant un effet de dilution. L’effet dilutif est calculé selon la méthode du  "rachat d’actions" selon laquelle le nombre théorique d’actions qui serait émis avec une contrepartie au prix du marché (moyenne des cours de l’action CFI) vient en diminution du nombre d’actions résultant de l’exercice des droits. 
Les actions d’autocontrôle sont déduites du nombre moyen pondéré d’actions en circulation qui sert de base au calcul du résultat net par action (avant et après dilution).
6.20. Secteurs opérationnels
La société n’a pas identifié de secteurs opérationnels distincts dans la mesure où son activité est centrée sur l’investissement immobilier, notamment l’exploitation d’immeubles de placement qui génèrent des produits locatifs et que le Groupe n’a pas d’autres produits ou services pouvant être assimilés à une autre composante de l’entité.

6.21. Gestion des risques
6.21.1. Risque de marché

L’ensemble des baux commerciaux conclus avec UGC Ciné Cité ont été conclus sur une durée ferme de 12 ans à compter du 13 février 2009 moyennant un loyer net de toutes charges comportant un minimum garanti bénéficiant d’une indexation contractuelle de 2 % en 2010 et 2011(2011 et 2012 pour la SCI Bordeaux- Image) puis indexé sur l’indice des loyers commerciaux (ILC). 

La valeur du portefeuille immobilier dépend de nombreux facteurs dont certains évoluent en fonction de l’environnement économique général. En particulier, une hausse des taux d’intérêt peut se traduire par une augmentation des taux utilisés pour actualiser les cash-flow futurs ou des taux de rendement appliqués par les experts immobiliers pour capitaliser les loyers et une baisse corrélative des valeurs d’expertise.

6.21.2. Risque de contrepartie

Les locataires sont des filiales de la société UGC ne présentant pas de risque significatif quant à leur solvabilité. 

La mise en place de produits dérivés (swaps et CAP) pour limiter le risque de taux expose le Groupe à une éventuelle défaillance d’une contrepartie qui conduirait à remplacer les opérations de couverture existantes par de nouvelles couvertures au taux de marché. Ce risque est toutefois limité du fait que les opérations de couverture sont réalisées avec des institutions financières de premier plan.  

Les placements de trésorerie sont effectués sur des supports monétaires émis par des institutions financières présentant un risque de contrepartie très faible.

6.21.3. Risque de liquidité

Une gestion prudente du risque de liquidité implique de maintenir un niveau suffisant de liquidités et de valeurs mobilières, d’avoir la capacité de générer des flux de loyers, de  faire remonter des dividendes ou de lever des fonds. Le risque de liquidité est considéré maîtrisé par le Groupe. 

6.21.4. Risque de taux

La Société est exposée aux effets des fluctuations des taux d’intérêt de marché sur le montant des emprunts à taux variable. Ce risque est largement couvert par la mise en place d’instruments financiers dérivés.
6.21.5. Risque de marché actions
La Société détient un certain nombre de ses propres actions en autocontrôle dans le cadre d’un contrat de liquidité géré par un prestataire de services en investissement. 

Ce nombre d’actions est toutefois non significatif et la sensibilité de la société à la variation du cours de bourse via l’impact de celui-ci sur les capitaux propres est donc quasi nul.

6.21.6. Gestion du risque de capital
La gestion du capital du Groupe vise à conserver un équilibre prudent entre le montant des fonds propres et celui de l’endettement financier net, la répartition pouvant cependant varier selon les caractéristiques des projets d’investissement et les conditions de marché. 
7. Périmètre de consolidation
	Forme
	Sociétés
	N° SIREN
	Pays
	Siège social
	% Détention
	% Intérêt
	Périodes prise en compte au 31.12.2013
	Périodes prise en compte au 31.12.2012

	SA
	CFI
	542 033 295
	France
	Paris
	Mère
	Mère
	01/01/2013 au 31/12/2013
	01/01/2012 au 31/12/2012

	SCI
	Bordeaux-Image
	523 345 163
	France
	Paris
	55,00%
	55,00%
	Déconsolidation le 01/01/2013
	01/01/2012 au 31/12/2012

	SAS
	CFI Image
	508 559 069
	France
	Paris
	95,00%
	95,00%
	Non consolidée
	01/01/2012 au 13/02/2012


Le siège social des trois sociétés ci-dessus est situé à la même adresse que CFI : 72, rue du Faubourg Saint-honoré 75008 Paris. 
8. Déconsolidation des actifs et passifs détenus en vue de la vente SCI Bordeaux-Image
Les activités détenues en vue de la vente sur l’exercice 2012 concernaient  l’activité de la SCI Bordeaux-Image sur 12 mois et celle de CFI-Image pour la période du 1er janvier au 13 février 2012. Du fait de la déconsolidation de la SCI Bordeaux-Image au 1er janvier 2013, aucun résultat n’est enregistré au titre des activités détenues en vue de la vente sur l’exercice 2013.

La déconsolidation des actifs et passifs de la SCI Bordeaux-Image se présente comme suit : 
	 Incidence de la déconsolidation
(En milliers d'Euros) 
	 Notes 
	 Montants au 1er janvier 2013 
	 Part groupe 
	 Part des minoritaires dans la société 

	    Immeubles de placement
	 
	15 300
	 
	 

	    Instruments financiers dérivés
	 
	1
	 
	 

	    Actifs d'impôts différés
	 
	 
	 
	 

	    Autres actifs non courants
	 
	 
	 
	 

	    Créances clients
	 
	282
	 
	 

	    Autres actifs courants
	 
	3
	 
	 

	    Trésorerie et équivalents de trésorerie
	 
	230
	 
	 

	Total des actifs détenus en vue de la vente
	 
	15 816
	 
	 

	    Part long terme obligations remboursables en actions (ORA)
	 
	 
	 
	 

	    Part à long terme des dettes financières
	 
	-6 814
	 
	 

	    Instruments financiers dérivés
	 
	 
	 
	 

	    Part court terme Obligations remboursables en actions (ORA)
	 
	 
	 
	 

	    Part à court terme des dettes financières
	 
	-336
	 
	 

	    Autres passifs courants
	 
	-1 552
	 
	 

	Total des passifs relatifs aux actifs détenus en vue de la vente
	 
	-8 702
	 
	 

	    Dette de SCI Bordeaux-Image envers CFI
	 
	-1 534
	 
	 

	Montant net des actifs et passifs déconsolidés au 1er janvier 2013
	 
	7 114
	3 069
	2 511

	Total juste valeur des titres détenus par CFI à la date du transfert dans la catégorie des actifs financiers disponibles à la vente
	9
	3 069
	3 069
	 

	Incidence de la déconsolidation sur les capitaux propres
	 
	-2 511
	 
	-2 511

	       - Dont résultat de déconsolidation imputé en capitaux propres part groupe (Part groupe des instruments financiers de couverture déconsolidés)
	 
	 
	
	 

	       - Dont résultat de déconsolidation imputé en résultat part groupe
	 
	 
	 
	 


Outre les actifs et les dettes de la SCI Bordeaux-Image, les droits des minoritaires dans les capitaux propres de SCI Bordeaux-Image sont déconsolidés pour un montant de 2,5 millions d’euros.
9. Actifs financiers disponibles à la vente

	(En milliers d'euros)
	Juste valeur à l'ouverture
	Valeur d'entrée des titres déconsolidés
	Variation de juste valeur en capitaux propres
	Juste valeur à la clôture

	Titres CFI Image
	72 589
	 
	-5 532
	67 057

	Titres SCI Bordeaux-Image
	 
	3 069
	-359
	2 710

	Actifs financiers disponibles à la vente
	72 589
	3 069
	-5 891
	69 767


	En milliers d'euros
	Notes
	CFI Image
	SCI Bordeaux-Image
	TOTAL

	
	
	31/12/2013
	01/01/2013
	31/12/2013
	01/01/2013
	31/12/2013
	01/01/2013

	Juste valeur des immeubles hors droits
	9.2
	206 730
	224 410
	14 260
	15 300
	220 990
	239 710

	Juste valeur des instruments financiers
	9.3
	-257
	-2 514
	-42
	-69
	-299
	-2 583

	Dettes financières
	 
	-79 001
	-83 084
	-6 824
	-7 160
	-85 825
	-90 244

	Autres actifs et passifs
	 
	2 402
	2 128
	-2 468
	-2 491
	-66
	-363

	Distribution prévue
	 
	-1 866
	-1 612
	-222
	-371
	-2 088
	-1 983

	ANR après répartition
	 
	128 008
	139 328
	4 705
	5 209
	132 712
	144 537

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Quote-part d'ANR après répartition
	 
	65 284
	71 057
	2 588
	2 865
	67 872
	73 922

	Dividende à recevoir
	 
	1 773
	1 531
	122
	204
	1 895
	1 735

	Titres disponibles à la vente
	9.1
	67 057
	72 589
	2 710
	3 069
	69 766
	75 658


Il est à noter que la SCI Bordeaux-Image est déconsolidée depuis le 1er janvier 2013.

9.1. Juste valeur des titres
La juste valeur des titres CFI-Image et SCI Bordeaux-Image a été déterminée sur la base de l'actif net réévalué (ANR) par titre. Cette juste valeur, de niveau 3, se fonde sur:

· les justes valeurs des actifs immobiliers ;

· les justes valeurs des instruments financiers.

· CFI-Image :

L’ANR correspond à la valeur des capitaux propres sociaux après réévaluation des immeubles de placements et des instruments financiers à la juste valeur augmentée, pour CFI-Image, du montant des obligations remboursables en actions (ORA).

L’ANR par titre correspond à cette base divisée par un total représentant le nombre de titres composant le capital social augmenté du nombre de titres qui seraient créés à partir du remboursement des ORA. En cas de remboursement des obligations en actions, les intérêts de CFI et d’UGC seraient respectivement de 51 et 49 % au titre de la filiale CFI-Image et la juste valeur inscrite dans le poste “actifs financiers disponibles à la vente” correspond en conséquence à 51 % de l’ANR. Le dividende à recevoir est calculé au taux de détention avant remboursement de 95 %.
· SCI Bordeaux-Image :

L’ANR correspond à la valeur des capitaux propres sociaux après réévaluation des immeubles de placements et des instruments financiers à la juste valeur.

Les titres détenus par CFI dans la SCI Bordeaux-Image correspondent à 55 % de l’ANR de cette filiale.

9.2. Juste valeur des actifs immobiliers

Pour l’établissement des comptes intermédiaires et les clôtures annuelles, les immeubles de placement  sont valorisés sur la base des valeurs déterminées par un expert indépendant (CBRE).

La méthodologie retenue pour déterminer la valeur vénale des actifs immobiliers à usage de complexes cinématographiques privilégie  l’actualisation des flux futurs nets sur la durée de détention, la méthode par capitalisation du revenu net au taux du marché étant toutefois calculée à titre indicatif. 

Les valeurs sont retenues hors droits et hors frais.
Au 31 décembre 2013, la valeur de marché expertisée par CB Richard Ellis, ressort à :

· 207 M€ pour les biens immobiliers de CFI-Image ;

· 14 M€ pour les biens immobiliers de la SCI Bordeaux-Image.

Cette évaluation, fondée sur la méthode de l’actualisation des cash-flows futurs retenue par l’expert  indépendant, s’appuie sur le profil du portefeuille résultant des accords avec le preneur, en particulier la signature, concomitamment à l’acquisition, de baux de type « investisseur » pour une durée ferme de douze ans.  La hausse des droits d’enregistrement à compter du 1er trimestre 2014 a été anticipée dans les évaluations.
Le taux moyen d'actualisation retenu pour l'évaluation de la juste valeur des immeubles de placement est de

7,24 %. La sensibilité de la valeur à une variation de +/-0,50% du taux d'actualisation (méthode par DCF) est de -+4,15% -3,92% sur la valeur vénale du portefeuille détenu par le groupe CFI.
9.3. Juste valeur des instruments financiers

Les instruments financiers sont valorisés sur la base d’évaluation mark-to-market réalisée par la banque, juste valeur de niveau 3.

10. Autres actifs courants

	(En milliers d'euros)
	Valeur brute au 31.12.2013
	Valeur brute au 31.12.2012

	Créances sur les sociétés disponibles à la vente
	1 534
	 

	Créances fiscales et sociales
	69
	56

	Autres créances d’exploitation
	 
	 

	Charges constatées d'avance
	17
	16

	Total autres actifs courants
	1 620
	72


11. Capitaux propres
11.1. Capital

	(En euros)
	Nombre d'actions
	Valeur nominale
	Montant du capital

	Capital
	854 224
	30
	25 626 720


11.2. Dividende versé

L’assemblée générale mixte du 17 avril 2013 a décidé la distribution d’un dividende de 2,98 €par action au titre de l’exercice 2012. Compte tenu de l’acompte sur dividende d’un euro par action soit un montant global de 854.224 € versé le 31 juillet 2012, le solde du dividende s’élève à 1,98 euros par action soit un montant à distribuer de 1.691.363,52 euros, mis en paiement le 26 juillet 2013.
Le Conseil d’administration du 18 juillet 2013 a décidé la distribution d’un acompte sur dividende de 1,4 € par action, soit un montant global de 1.195.913 euros, mis en paiement le 1er août 2013.
11.3. Actions d’autocontrôle
	(En milliers d'euros)
	Montant à la clôture
	Montant à l'ouverture
	Variation
	Résultat net de cession

	Coût d'acquisition
	24
	51
	-27
	7

	Nombre de titres d'autocontrôle
	461
	1 076
	-615
	 


Ces actions sont détenues dans le cadre d’un Contrat de liquidité, conforme à la Charte de déontologie de l’AMAFI agréée par l’AMF, confié à un prestataire de services en investissement. 

12. Autres passifs courants

	(En milliers d'euros)
	Valeur brute au 31.12.2013
	Valeur brute au 31.12.2012

	Dettes fournisseurs et comptes rattachés
	149
	94

	Dettes fiscales
	13
	13

	Dettes sociales
	41
	40

	Dette envers CFI
	 
	 

	Dette envers le Groupe UGC
	 
	 

	Dividende à payer
	1
	2

	Autres dettes d’exploitation
	32
	32

	Produits constatés d'avance
	 
	 

	Total autres passifs courants
	236
	181


13. Autres produits et charges financières
Les autres produits et charges financières enregistrent un produit de 3.559 milliers d’euros correspondant au dividende reçu par CFI  des filiales CFI-Image et SCI Bordeaux-Image postérieurement à la déconsolidation.

14. Résultat par action

Le résultat par action se ventile comme suit entre les activités poursuivies, les activités détenues en vue de la vente et le résultat de la déconsolidation :

14.1. Résultat par action de l’exercice 2013

	Ventilation du résultat par action entre :
Activités poursuivies et activités détenues en vue de la vente
	Résultat net de l'ensemble consolidé
	Résultat des activités détenues en vue de la vente
	Résultat de déconsolidation
	Résultat des activités poursuivies

	Résultat 2013
	2 989
	 
	 
	2 989

	    Dont part des actionnaires de CFI (A)
	2 989
	 
	 
	2 989

	    Dont part revenant aux actionnaires minoritaires des sociétés
	 
	 
	 
	 

	Nombre d'actions
	854 224
	854 224
	854 224
	854 224

	Nb moyen pondéré d'actions auto-détenues
	-738
	-738
	-738
	-738

	Nombre d'actions pondéré (B)
	853 486
	853 486
	853 486
	853 486

	Résultat par action en euros (Part des actionnaires de CFI) (A/B)
	3,50
	 
	 
	3,50

	Résultat dilué par action (Part des actionnaires de CFI)
	3,50
	 
	 
	3,50


En l’absence d’instruments financiers dilutifs, le résultat dilué par action est égal au résultat par action.
14.2. Résultat par action de l’exercice 2012

	Ventilation du résultat par action entre :
Activités poursuivies et activités détenues en vue de la vente
	Résultat net de l'ensemble consolidé
	Résultat des activités détenues en vue de la vente
	Résultat de déconsolidation
	Résultat des activités poursuivies

	Résultat 2012
	2 269
	2 219
	-2 304
	2 354

	    Dont part des actionnaires de CFI (A)
	1 283
	1 232
	-2 304
	2 354

	    Dont part revenant aux actionnaires minoritaires des sociétés
	987
	987
	 
	 

	Nombre d'actions
	854 224
	854 224
	854 224
	854 224

	Nb moyen pondéré d'actions auto-détenues
	-1 196
	-1 196
	-1 196
	-1 196

	Nombre d'actions pondéré (B)
	853 028
	853 028
	853 028
	853 028

	Résultat par action en euros (Part des actionnaires de CFI) (A/B)
	1,50
	1,44
	-2,70
	2,76

	Résultat dilué par action (Part des actionnaires de CFI)
	1,50
	1,44
	-2,70
	2,76


En l’absence d’instruments financiers dilutifs, le résultat dilué par action est égal au résultat par action.
15. Détail de certains postes du tableau des flux de trésorerie

La trésorerie nette des découverts bancaires se présente comme suit :
	(En milliers d'euros)
	 
	31/12/2013
	31/12/2012

	Trésorerie et équivalent de trésorerie
	416
	242

	Concours bancaires et intérêts courus
	 
	 

	Trésorerie des activités poursuivies
	416
	242

	Trésorerie et équivalent de trésorerie
	 
	230

	Concours bancaires et intérêts courus
	 
	 

	Trésorerie des activités détenues en vue de la vente
	 
	230

	Trésorerie du tableau des flux de trésorerie
	416
	472


16. Evènements postérieurs à la clôture

Aucun évènement postérieur particulier n’est intervenu. 
17. Engagements hors bilan

Engagements reçus :

- Néant
Engagements donnés :

- En garantie de l’emprunt bancaire de 98.000.000 € en principal, CFI a donné en nantissement les actions de ses filiales CFI-Image et SCI Bordeaux-Image.

- Les accords conclus entre CFI et UGC relativement aux titres CFI-Image d’une part, et les statuts de la SCI Bordeaux-Image d’autre part, comportent des clauses usuelles visant à assurer la liquidité des participations des actionnaires(ou associés) : droit de premier refus, de sortie conjointe totale et de cession forcée.

En outre, CFI a consenti à UGC des options d’achat portant sur l’intégralité des titres CFI-Image et  SCI Bordeaux-Image, exerçables à l’initiative du groupe UGC, sous certaines conditions :

· à des périodes déterminées :

· pour CFI-Image : du 14/02/2012  au 14/02/2014 dans le cas où cela ne remet pas en cause le régime SIIC et du 15/02/2014 au 30/06/2014 sans condition

· pour la SCI Bordeaux-Image du 01/01/2013 au 30/06/2014 ; 
· à tout moment en cas de changement de contrôle de CFI ;

· à un prix qui sera  le  montant le plus élevé entre l’Actif Net Réévalué expertisé ou un prix assurant à CFI un taux de rendement interne sur son investissement de 22% à 25%, selon le cas et la date d’exercice.

L'exercice de ces options avant l'expiration du délai de conservation de cinq ans est subordonné au maintien pour CFI-Image, du bénéfice du régime SIIC. 

18. Effectifs

	Effectifs
	Cadres
	Non cadres
	Total

	Total des effectifs
	1
	 
	1


19. Informations relatives aux parties liées

19.1. Termes et conditions des transactions avec les sociétés liées

Les parties liées sont :

· Yellow Grafton SC et sa société mère Perella Weinberg Real Estate Fund I holding SARL (PWREF I Holding SARL) dont les sièges sociaux sont au Luxembourg. Le montant des prestations de cette dernière a représenté une charge de 50  milliers d’euros au titre de la période.
· Le groupe UGC : 
En sa qualité d’actionnaire, les relations avec ce groupe sont transcrites et commentées dans les comptes consolidés (Cf. § 17).
En sa qualité de locataire ce groupe a conclu des baux de type « investisseur » pour une durée ferme de douze ans
En sa qualité de porteur d’obligations le contrat obligataire comporte les principales dispositions suivantes :

La filiale CFI-Image a émis le 13 février 2009, 25.540.073 obligations remboursables en actions pour un montant de 25.540.073 € souscrites par UGC SA. 

Les obligations viennent à échéance le 31 décembre 2023.

Les obligations sont notamment remboursables :

· Soit en actions à l'échéance ou à compter du 1er juillet 2014 à la seule convenance de l’émetteur.

· Soit en numéraire avant le 30 juin 2014 : (i) à l’initiative de l’émetteur et avec l’accord du porteur, le remboursement en numéraire étant déterminé sur la base de l’actif net réévalué de CFI-Image établi sur la base de la comptabilité sociale en supposant les ORA intégralement remboursées en actions à la date du remboursement.  (ii) à l’initiative des porteurs d’ORA dans des cas très spécifiques tels que situation liquidative ou défaut de paiement.

De 2009 à 2011, elles portent intérêt à un taux contractuel compris entre 7,75 % et 8,06 % par an. A partir de 2012, ce taux est indexé sur l’indice INSEE des loyers commerciaux.

Ce coupon est toutefois :

· limité à un coupon maximum égal au moins élevé des deux montants suivants :

· 6% de la valeur nominale de l’obligation par période d’intérêt semestriel,

· 55% du montant du résultat net comptable par action, avant comptabilisation du coupon.

· au moins égal à un coupon minimum de 0.75% par semestre de la valeur nominale de l’obligation.

· La SCI Bordeaux-Image a couvert son besoin de financement en fonds propres, par des prêts d’associés non rémunérés. 
19.2. Transactions avec d’autres parties liées
Outre les sociétés liées, il n’y a pas d’autres parties liées que les mandataires sociaux :
Rémunération des mandataires sociaux

	Avantages dirigeants (En milliers d'euros)
	31/12/2013
	31/12/2012

	Rémunération brute
	150
	150

	Rémunération variable
	 
	 

	Jetons de présence
	32
	32

	Avantages postérieurs à l'emploi
	 
	 

	Rémunération globale
	182
	182


Couverture d’assurance

La responsabilité civile des mandataires sociaux est couverte par un contrat d’assurance.
