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A I'assemblée générale de la société ARTEA,
Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous
avons effectué I'audit des comptes consolidés de la société ARTEA relatifs a I'exercice clos
le 31 décembre 2017, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel
qu'adopté dans I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du
patrimoine, a la fin de I'exercice, de I'ensemble constitué par les personnes et entités
comprises dans la consolidation.

Fondement de Vopinion
Référentiel d’audit
Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en

France. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et
appropriés pour fonder notre opinlon.
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Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
"Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a l'audit des comptes consolidés"
du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d’indépendance qui
nous sont applicables, sur la période du 1% janvier 2017 a la date d’émission de notre
rapport, et notamment nous n‘avons pas fourni de services interdits par le code de
déontologie de la profession de commissaire aux comptes.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R. 823-7 du code de commerce
relatives a la justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les
appréciations suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importantes pour l'audit des comptes consolidés de l'exercice,

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes
consolidés pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant.
Nous n’exprimons pas d‘opinion sur des éléments de ces comptes consolidés pris
isolément.

Valorisation du portefeuille d’actifs immobiliers

Risques identifiés

Les immeubles de placement détenus par le groupe figurent au bilan consolidé du groupe
ARTEA pour un montant total de 124 millions d’euros.

La détermination de la juste-valeur de ces immeubles de placement requiert des
estimations significatives de la part de la direction et des experts indépendants, qui
tiennent compte de la situation locative des actifs, des conditions financiéres des baux en
cours et/ou des perspectives de commercialisation des surfaces encore vacantes, aussi
bien que des transactions récentes réalisées sur des actifs comparables.

Par conséquent, la valorisation des immeubles a été considérée comme un point clé de
l'audit, du fait du caractere significatif des immeubles de placement au regard des états
financiers consolidés pris dans leur ensemble, et de la part importante de jugement
nécessaire pour leur valorisation.

Le paragraphe 6 — Immeubles de placement de la note 3. Principes et méthodes appliqués,
et la note 13. Immeubles de placement de I'annexe aux comptes consolidés présentent la
démarche retenue pour déterminer la juste valeur de ces actifs en accord avec la norme
IAS 40 - Immeubles de placement.
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Procédures d’audit mises en ceuvre pour répondre aux risques identifiés

Nous nous sommes assurés de I'indépendance et de la compétence des experts immobiliers
impliqués dans la valorisation des immeubles de placement, et avons vérifié I'existence de
contréles exercés par la direction sur ces valorisations et les données qui les sous-tendent.

Nous avons par ailleurs contrélé la validité des informations transmises par la direction aux
experts pour déterminer la valeur des actifs, en effectuant des tests de sondage pour
valider;

- la cohérence du loyer annuel des baux pris en compte dans |'évaluation avec les
factures de loyer récupérées lors de notre audit ou revue limitée des entités
concernées ;

- la correcte prise en compte de la période de franchise accordée aux locataires le
cas échéant.

Par ailleurs, une revue d’ensemble des résultats des évaluations immobilieres a été
effectuée par nos experts immobiliers pour s’assurer de la cohérence du taux de rendement
retenu avec |'état locatif des biens a la date d’évaluation et leur situation géographique.

Nous avons également comparé les valeurs des immeubles au 31 décembre 2017 avec
celles estimées a la cléture précédente, et nous sommes assurés avec nos experts en
valorisation immobiliere de la cohérence des variations ainsi observées avec les
informations disponibles sur les immeubles et le marché immobilier.

Chiffre d’affaires et marge des contrats de vente en l'état futur d’achevement
(VEFA) relatifs a I’activité de promotion immobiliére

Risque identifié

Comme indiqué dans le paragraphe 10 « Chiffre d’Affaires » de la note 3. « Principes et
méthodes appliqués » de I'annexe aux comptes consolidés concernant l'activité de
promotion immobiliére qui représente 50% du Chiffre d’Affaires total, le groupe exerce une
partie de son activité au travers de contrats de type VEFA (vente en ['état futur
d’achévement) pour lesquels le chiffre d’affaires et la marge sont comptabilisés au prorata
de I'avancement des projets. Le pourcentage d'avancement des projets est déterminé pour
chaque projet en rapportant le montant des colits engagés (y compris le colt initial
d’acquisition des terrains) a la date de cloture pour les lots ayant fait I'objet d’un contrat
de vente au montant total estimé des co(its du projet. Des provisions pour pertes a
terminaison sont comptabilisées au passif si le montant des colits restant a engager est
supérieur au chiffre d’'affaires restant a reconnaitre sur le contrat.

Le montant du chiffre d'affaires et de la marge a comptabiliser sur l'exercice, et
éventuellement de provision pour perte & terminaison a la date de cléture, dépend de la
capacité de I'entité a mesurer les colits encourus sur un contrat et a estimer de fagon fiable
les coQts restant a engager jusqu’a la fin du contrat. Si le résultat & terminaison du contrat
ne peut pas étre déterminé de facon fiable, le chiffre d’affaires doit étre limité au montant
des colts encourus dont il est probable au’ils seront recouvrés.
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Ces estimations sont réguliérement mises a jour. La direction considére que les équipes
opérationnelles disposent d’'une expérience suffisante pour réaliser des estimations fiables
du résultat a terminaison des contrats.

La part importante de jugement nécessaire a la comptabilisation du chiffre d’affaires et de
la marge associée & chaque projet nous a conduits & nous interroger sur la fiabilité des
processus budgétaires mis en place par la direction, et par conséquent & considérer la
comptabilisation des contrats de VEFA comme un point clé de notre audit.

Réponse au risque identifié

Pour répondre au risque lié & la comptabilisation des contrats a I'avancement, nous avons :

- Testé les contrbles du groupe relatifs aux prévisions de chiffre d'affaires et de
co(its et a leur mise a jour continue sur toute la durée de vie du projet;

- Sélectionné des contrats a tester, pour lesquels nous avons rapproché les données
comptables en termes de chiffre d'affaires avec le contrat de VEFA et les colts
avec les suivis de chantier, corroboré le degré d’avancement retenu pour sa
comptabilisation en examinant notamment les suivis budgétaires établis par les
responsables de projet, et enfin testé par sondage la réalité des colits engagés sur
les projets par remontée aux factures justificatives pour les dépenses
sélectionnées ;

Tests de dépréciation des goodwill relatifs a I’activité de promotion immobiliere

Risque identifié

Dans le cadre de son développement, le groupe a été amené a procéder a des opérations
de croissance externe et a constater un goodwill.

Ce goodwill, qui correspond & la différence entre le prix payé et la juste valeur des actifs
et passifs acquis, est décrit dans le paragraphe « 4. Regroupements d’entreprise » de la
note « 3. Principes et méthodes appliqués », et la note « 12, Ecart d’acquisition » de
I'annexe aux comptes consolidés comme étant la différence entre la quote-part d'intéréts
de l'acquéreur dans la juste-valeur des actifs, passifs, passifs éventuels identifiables a la
date de prise de controle, et le colit d'acquisition.

Toute évolution défavorable des rendements attendus de I'activité de promotion
immobiliére a laquelle les goodwill ont été affectés en totalité, en raison de facteurs
internes ou externes tels qu'une évolution de 'environnement économique et financier
dans lequel la société opére, est de nature a affecter sensiblement la valeur recouvrable
et a nécessiter la constatation d‘une dépréciation. Une telle évolution implique de
réapprécier la pertinence de ces valeurs ainsi que le caractére raisonnable et cohérent des
paramétres de calcul. La direction s’assure & la cléture de chaque exercice que la valeur
comptable de ce goodwill, figurant au bilan pour un montant de 18,5 millions d'euros au
31 décembre 2017, n’est pas supérieure a sa valeur recouvrable.



ARTEA

Les modalités de mise en ceuvre des tests de dépréciation et les principales hypothéses
retenues sont décrites dans la note « 12, Ecarts d’acquisition » de I'annexe. En ce qui
concerne |'activité de promotion immobiliére, la valeur recouvrable a été déterminée par
référence a la valeur d'utilité calculée & partir de la valeur actualisée des flux futurs de
trésorerie issus du plan d’affaires a 3 ans établi par la direction.

La détermination de la valeur recouvrable des actifs de I'activité de promotion immobiliére
qui représente un montant significatif au regard des états financiers pris dans leur
ensemble, et repose principalement sur le jugement de la direction, s’agissant notamment
du taux de croissance retenu pour les projections de flux de trésorerie et du taux
d’actualisation qui leur est appliqué.

Par conséquent, nous avons considéré |'évaluation des goodwill affectés & I'unité
génératrice de trésorerie (UGT) de promotion immobiliére comme un point clé de I'audit.

Réponse au risque identifié

Nous avons examiné la conformité de la méthodologie appliquée par la société avec le
Référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union européenne.

Nous avons egalement procédé a une revue critique des modalités de mise en ceuvre de
cette méthodologie et vérifié notamment :

- I'exhaustivité des éléments composant la valeur comptable de I'UGT relative
I'activité de promotion immobiliére testée ;

- le caractere raisonnable des projections de flux de trésorerie par rapport au
contexte économique et financier dans lequel opérent les entités concernées, et la
fiabilité du processus d’établissement des estimations en examinant les causes des
différences entre les prévisions et les réalisations ;

- la cohérence de ces projections de flux de trésorerie avec les derniéres estimations
de la direction ;

- la cohérence du taux de croissance retenu pour les flux projetés avec les projets en
cours de développement et leur rentabilité attendue;

- le calcul du taux d’actualisation appliqué aux flux de trésorerie estimés attendus de
I'activité de promotion immobiliére en vérifiant que les différents paramétres
d’actualisation composant le coit moyen pondéré du capital de I'UGT de promotion
immobiliere permettaient d’approcher le taux de rémunération que des participants
au marché exigeraient d'une telle activité ;

- la sensibilité de la valeur d’utilité a une variation du taux d’actualisation et du taux
de croissance a I'infini des flux futurs de trésorerie anticipés ;

- la sensibilité de la valeur d'utilité a une dégradation des hypothéses formulées par
la direction en termes de chiffre d‘affaires sur les 3 prochaines années ;
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Vérification des informations relatives au groupe données dans le rapport de gestion

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, a la vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives
au groupe, données dans le rapport de gestion du conseil d'administration.

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

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes consolidés

Il appartient a la direction d’établir des comptes consolidés présentant une image fidéle
conformément au référentiel IFRS tel qu’adopté dans l'Union européenne ainsi que de
mettre en place le contréle interne qu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes
consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de l'établissement des comptes consolidés, il incombe a la direction d'évaluer la
capacité de la société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas
échéant, les informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d'appliquer
la convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la
société ou de cesser son activité.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le conseil d’administration.

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes
consolidés

1l nous appartient d'établir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est
d’obtenir I'assurance raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne
comportent pas d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau
élevé d'assurance, sans toutefois garantir qu‘un audit réalisé conformément aux normes
d'exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie
significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d'erreurs et sont
considérées comme significatives lorsque 'on peut raisonnablement s’attendre a ce qu’elles
puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que
les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L. 823-10-1 du code de commerce, notre mission de
certification des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion
de votre société.
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Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout
au long de cet audit. En outre :

« ilidentifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et
met en ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments
qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-
détection d’une anomalie significative provenant d’une fraude est plus élevé que celui
d’'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la
collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le
contournement du contrdle interne ;

il prend connaissance du contréle interne pertinent pour l'audit afin de définir des
procédures d'audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une
opinion sur l'efficacité du contrdle interne ;

e il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les
informations les concernant fournies dans les comptes consolidés ;

e il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention
comptable de continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou
non d’une incertitude significative liée & des événements ou a des circonstances
susceptibles de mettre en cause la capacité de la société & poursuivre son
exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments collectés jusqu’a la date de
son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs
pourraient mettre en cause la continuité d’exploitation. S’il conclut & I’existence d’une
incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes consolidés au sujet de cette incertitude ou,
si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une
certification avec réserve ou un refus de certifier;

« il apprécie la présentation d’ensemble des comptes consolidés et évalue si les
comptes consolidés reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére
a en donner une image fidéle ;
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e concernant linformation financiére des personnes ou entités comprises dans le
périmétre de consolidation, il collecte des éléments qu’il estime suffisants et
appropriés pour exprimer une opinion sur les comptes consolidés. Il est responsable
de la direction, de la supervision et de la réalisation de I'audit des comptes consolidés
ainsi que de l'opinion exprimée sur ces comptes.

Paris Neuilly-sur-Seine, le 18 avril 2018

Les commissaires aux comptes

JLS Partner Deloitte & Associés

Julie SBORT Thigrry BILLAC
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ETAT DU RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE

= S T E=n S
(En milliers d'euros) Notes  31/12/2017 31/1212016
Dépenses liées aux activités de ventes (10 165) (7 479)
Autres achats et charges extemes 6 (2 480) (2 529)
Charges de personnel (2 856) (2 559)
Impdts, taxes et versements assimilés (615) (273)
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 7 (847) (1231)
Variation de juste valeur des immeubles de placement 5916 5471
Autres produits et charges opérationnels courants 8 (2 680) (328)
Résultatopérationnel 9 877
Colt de I'endettement financier net 9 (3 851) (3 508)
Autres produits et charges financiers 10 66

Résultat courantavantimpot T B a2
Quote-part de résultat dans les entreprises associées (13)

Impbts sur les résultats 1 (734)
Résultat net de la periode 4 636
S P —— o
t= Participations ne donnant pasie contréle " T T Tesy 383
Résultat net par action (en €) - part des propriétaires de la société mére 0,81
Résultat net dilug par actlon (en €) - part des propriétaires de la société mére 0,67

Normbre'dactions en'cireulation s S Tk e 41954147 41953547

INombre!d'actians polentielles 5o e e Y e g e 5194442810 5944428

(En milliers d'euros) Note  31/12/2017  31/12/12016

Autres sléments du résultat global (passés directement on capitaux propres) - -

Résultat global consolidé 4 636

ns ne donnant pas le contréle

“résultat net - Participatior

Experts Associés Franciliens 3
J‘/
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ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE

(En milliers d'euros)

ACTIFS Notes  31/12/2017 31/12/2016
Ecart d'acquisition 12 18 482 18 482
Autres immobilisations incorporelles 245 288
Immeubles de placement 4 juste valeur 13 117 600 117 360
Immeubles de placement en construction mis a juste valeur 13 6 800 -
Immeubles de placement en construction évalués au co(t 13 7 205 5121
Immobilisations dédiées a l'activité énergie 14 17 483 14 805
Autres immobilisations corporelles 14 640 505
Autres actifs financiers 15 869 1086
[Participations dans les entreprises assoclées T— 28,
by B TG L L e
Stocks et En-cours 16 45 176 18 138
Clients 17 3719 1394
Créances d'imp6t sur les sociétés 249 1128
Autres actifs courants 19 8 528 5 049
Tresorerle et équivalent de trésorerle i - SR | SO .
e 10 O aee
Total actifs 240 150 190 638
CAPITAUX PROPRES

Capiltal 21 29 725 29721
Primes d'émission 9 867 9 862
Résenes 20 457 17 582
Resutatdeln pblole. e e 00 8235,
Capitaux proprespartdugrowpe 64049 60400
Intéréts attribuables aux participations ne conférant pas le controle 6 314 4129

Capitaux propres

PASSIFS

Dettes financiéres part non courante 22 103 757 83 106
Provsions part non courante 23 88 92
Impots diférés passits N | S ) . MU .
BT T T R ——— . L)
Dettes financiéres part courante 22 33 880 20 046
Dettes d'impdt sur les sociétés 1594 6
Foumisseurs 18 12 429 6317
Provisions part courante 23 169 714

Autres passifs courants 24 9277 5 341

Total passifs et capitaux propres 240 150 190 638

Experts Assaciés Franciliens
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TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

(En milliers d'euros) Notes 31/12/12017 31/12/2016
‘Résultat net total consoiidd T A

Dotations nettes aux amortissements et aux provisions

Impéts sur le résultat " 2578 1003
Charges nettes dimpdts différés (1 844) (349)
Cofit de I'endettement financier net reclassé en financement 9 3 853 3 504
Plus ou moins-value sur cessions dimmobilisations 1421 606
Profits et pertes de réévaluation des instruments financiers & la juste valeur 25 47) (85)

Variation du besoin en fonds de roulement

Img_ots payés
Flux net de trésorerle généres parl activlté (A)

Acquisition dimmoabilisations incorporelles
Décaissements concemant les immeubles de placement
Acquisition d'immobilisations corporelles

Cessions dimmobilisations incorporelles et corporelles
Réduction des autres immobilisations financiéres

Préts et avances consentis

Impact des variations de périmétre

Augmentations de capital souscrites par les minoritaires

18

Profits et pertes de réévaluation des immeubles de placement 3 lajustevaleur 13

K2 T

eass 4860
(22 276) 835
(113 ...5048)
L EE——
2 (81

(15 821) (9 860)
(5 468) (2 601)
11 579 3024
224 1337

<] (69)

(12) -

1207

ésauxoperatiohsdinvestissement(?h) =~ e OO0 cennan b

Emissions d'emprunts (note A) 22 62 546 16 503
Remboursements d'emprunts (note A) 22 (28 877) (7 661)
Interets vrseés SO . . WO ...
Fiux not de trésorerie liés aux opérations de financement (©) . ... ... L DO 5
Variation de la trésorerie (A+B+C) 5 869 (2 576)
Trésorere s douveriue ) TR T
Concours bancaires 2 (1)
Trésorerie actif 13 154 7 283
Trésorerie nette de cloture (b) T - ) 20 13151 7282
VARIATION DE TRESORERIE (b-a) 5 869 (2 576)
Note A Emission Remboursement
Emprunts obligataires 13 000 (4 839)
Emprunts auprés des établissement de crédit 47 640 (22 840)
Prét TVA 1 500 (855)
Dépbts et cautionnements 405 344
Dettes financiéres (note 22) 62 546 (28 877)
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Primes Total part des  Participations Capltaux

(En milliers d'euros) Capltal . 2 Réserves Résultat propriétalresde ne d tpas
@misston lasoclétd mére  lecontrale  ProPTeS

Situation nette au 31 décembre 2015 29 681 3 807 12 495 5283 67 265 3555 60 820
Affectation du résultat 5283 (5283) 0 o]
Augmentation de capital 41 56 95 a5
Résultat de l'exercice 3235 3235 353 3587
Autres variations . 25 25
Rattachement des minoritalres au groupe (197) (197) 107 -
Situation nette au 31 décembre 2016 29721 9 862 17 582 3235 60 400 4129 64 529
Affectation du résultat 3235 (3235) - -
Augmentation de capital 4 5 9 1207 1216
Résultat de l'exercice 4000 4 000 637 4636
Variations de péimétre (340) (340) 340 0
Autres variations (19)

Situation nette au 31 décembre 2017 29725 9 867 20 457 4000 64 049 6314 70 362
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NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

f Note 1. Informations générales ‘]

ARTEA (ci-apres « le Groupe ») est une société de droit frangais dont le siége social est situé a Paris XV|4™,

Le Groupe ARTEA exerce ses activités dans trois secteurs :

1. Une activité de promotion immobiliére

2. Une activité de fonciére immobiliere

3. Lesecteur de I'énergie en investissant dans des centrales photovoltaiques et dans des barrages hydrauliques
La société ARTEA est cotée au compartiment C d'Euronext Paris. Les comptes consolidés annuels au 31 décembre
2017 ont une durée de 12 mois, tout comme ceux cléturant au 31 décembre 2016. Le conseil d'administration du

9 avril 2018 a arrété les comptes consolidés et autorisé leur publication.

l Note 2. Variation de périmétre de la période l

Les variations de périmeétre de la période sont présentées ci-dessous :

1. Création de I’exercice :

Au cours de 'exercice 2017, le groupe ARTEA a créé 5 nouvelles sociétés détenues a hauteur de 100%
par le groupe hormis la société ARTEPARC Hauts de France qui est détenue a 60% par ARTEA et a
40% par la Caisse des Dépdts et des Consignations (hors groupe de consolidation). Cette société est
consolidée selon la méthode de I'intégration globale dans les comptes consolidés du 31 décembre 2017.

Les autres sociétés créées en 2017 et consolidées selon la méthode de l'intégration globale sont
HYDRO ONE, DREAM VIEW, ARTEA Echirolles et ARTEPARC CAMPUS Sophia.,

2. Cessions de la période :

La société GRIDTELECOM a été cédée au cours du second semestre 2017.

3. Fusions de la période :

Trois sociétés ont été dissoutes par transmission universelle de patrimoine en juillet et aout 2017. i
s'agit de la SAS ARTEPARC Nimes, SCI B Promotion Villiers et la SCI Perspectives 2004.

4. Augmentation des pourcentages de contrle :

En novembre 2017, la société ARTEA a souscrit & 100% a I'augmentation du capital social de la société ARTESOL
Energie.
Alissue de cette opération, la participation d'ARTEA dans ARTESOL Energie passe de 51% & 97%.
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| Note 3. Principes et méthodes appliquées =1

Sauf information contraire les informations chiffrées sont présentées en milliers d'euros.

1. Référentiel IFRS

La société ARTEA a établi les comptes consolidés au titre de P'exercice clos le 31 décembre 2017 en conformité
avec le référentiel IFRS tel qu'adopté dans I'Union Européenne et applicable & cette date.

Ce référentiel est disponible sur le site http://ec.europa.eu/internal market/accounting/ias/index fr.htm

Les nouvelles normes, interprétations et amendements de normes tels qu'adoptés par I'Union Européenne qui sont
entrés en vigueur au 1er janvier 2017 n'ont pas eu d'impact significatif sur les états financiers au 31 décembre
2017. Les nouvelles normes, interprétations et amendements de normes obligatoires pour la période comptable
commengant le 1er janvier 2018 n'ont pas &té appliqués par anticipation par le Groupe.

IFRS 9 — Instruments financiers

La norme porte sur les principes comptables de reporting financier des actifs et passifs financiers, incluant la
classification, I'évaluation, la perte de valeur, la décomptabilisation et la comptabilité de couverture. Aucun impact
significatif n'est attendu par le Groupe au titre de cette norme dont I'application sera obligatoire & compter du 1er
janvier 2018.

IFRS 15 — Prodluits des activités ordinaires tirés des contrats conclus avec des clients

Cette norme définit un modéle en cinq étapes pour la comptabilisation des produits provenant de contrats avec des
clients. Dans le cadre de I'application d'IFRS 15, le Groupe a évalué I'impact potentiel de cette nouvelle norme.
Aucun impact significatif n'est attendu par le Groupe au titre de cette norme dont I'application sera obligatoire a
compter du 1er janvier 2018.

IFRS 16 — Contrats de location

Cette norme remplacera IAS 17 et établit les principes de comptabilisation, d'évaluation, de présentation et
d'information & fournir au titre des contrats de location. Limpact principal d'IFRS 18 sur les comptes du Groupe
concerne introduction d'un modéle unique de comptabilisation pour le preneur, lui demandant de reconnaitre des
actifs et passifs pour la quasi-totalité des contrats de location. Il en résultera une augmentation des actifs et des
passifs. Avec cette nouvelle norme, le résultat opérationnel courant devrait augmenter et étre en partie ou
totalement compensé par une charge d'intérét plus élevée.

Cette norme est obligatoire pour I'exercice comptable débutant le 1er janvier 2019 et il n'est pas envisagé d'anticiper
son application.

2. Recours & des jugements et des estimations significatives

L'établissement des états financiers consolidés conformément aux normes comptables internationales IFRS
implique que le Groupe procide & un certain nombre d'estimations et retienne certaines hypothéses réalistes et
raisonnables. Certains faits et circonstances pourraient conduire & des changements de ces estimations ou
hypothéses, ce qui affecterait la valeur des actifs, passifs, capitaux propres et du résultat du Groupe.

Les principales hypothéses relatives & des événements futurs et les autres sources d'incertitudes liées au recours
& des estimations 4 la date de cléture pour lesquelles il existe un risque significatif de modification matérielle des
valeurs nettes comptables d'actifs et de passifs au cours d'un exercice ultérieur, concernent I'évaluation des écarts
d'acquisition et des immeubles de placement.

Le Groupe fait procéder & une évaluation annuelle de ses actifs immobiliers par un expert indépendant selon les
méthodes décrites en note 13. Inmeuble de placement. L'expert utilise des hypothéses de flux futurs et de taux qui
ont un impact direct sur la valeur des immeubles.
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Le goadwili fait également I'objet d'un test de dépréciation réalisé en comparant la valeur nette comptable de I'unité,
y compris I'écart d'acquisition, & la valeur recouvrable de I'UGT, qui correspond & la valeur actualisée des flux de
trésorerie estimés provenant de I'utilisation de I'UGT. La méthode d'évaluation est présentée en note 12 Ecart
d'acquisition.

3. Périmétre et méthodes de consolidation

Le périmétre de consolidation inclut 'ensemble des entreprises sous contrdle, en partenariat ou sous influence
notable.

ARTEA exerce un contrdle lorsque la société a le pouvoir de diriger les politiques financiére et opérationnelle des
filiales afin d'obtenir des avantages de leurs activités. Ce contréle est présumé dans les cas olt le Groupe détient,
directement ou indirectement par I'intermédiaire de ses filiales, plus de la moitié des droits de vote. Ces filiales sont
consolidées selon la méthode de l'intégration globale.

Les sociétés sur lesquelles ARTEA exerce une influence notable sont consolidées par mise en équivalence, ce qui
est présumé quand le pourcentage des droits de vote détenus est supérieur ou égal & 20%.

Le périmétre de consolidation est constitué au 31 décembre 2017 comme suit ;

%d'Intérét % Contréle Méthode * %d'Intérét % Contrdle Méthode *

Soclété

31/12/2017 31/12/12016
ARTEA Mére Mére Mére Mére
SCI CAMPUS ARTEPARC 100 100 IG 100 100 I1G
SCIARTEA AIX3 100 100 IG 100 100 IG
SCI ARTEA AlX4 100 100 IG 100 100 IG
SCI ARTEA AIX5 100 100 IG 100 100 IG
SARL AIXARBOIS 2014 100 100 IG 100 100 IG
SCIPERSPECTIVES 2004 - - NC 100 100 IG
SNC ARTEA TOULOUSE 1 100 100 IG 100 100 IG
ARTEPROM 100 100 IG 100 100 IG
ARTESOL ENERGIE 97 100 IG 51 100 IG
SCI SBC FUND ROUEN 100 100 IG 100 100 IG
SC! B PROMOTION VILLIERS - - NC 100 100 IG
SAS FESV 100 100 IG 100 100 IG
SARL ARTESOL 64 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL AIX 1 64 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL ENERGIE SOLAIRE 64 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL HYDRAU 97 100 IG 52 100 IG
SNC ARTECOM 100 100 IG 100 100 IG
SNC ARTEA AIX 11 100 100 IG 100 100 IG
SCI BACHASSON 100 100 IG 100 100 IG
SAS ARTEPARC MEYREUIL 65 100 IG 65 100 IG
SNC ARTEA NICE 2013 100 100 IG 100 100 [c]
SAS ARTEPARC LESQUIN 100 100 IG 100 100 IG
SAS ARTEPARC NIMES - - NC 60 100 IG
EURL ARTEA SERVICES 100 100 IG 100 100 IG
SARL ARTEA PACA 100 100 IG 100 100 IG
SARL LE VESINET PARC 60 60 IG 60 60 IG
SAS B PROMAUTO 50 50 MEE 50 50 MEE
EURL VOLUME B 100 100 IG 100 100 IG
ARTESOL HYDRO V 97 100 IG 51 100 IG
ARTEA DURANNE 2015 100 100 IG 100 100 IG
PRAUTELEC 97 100 IG 51 100 IG
SCI FEHF 100 100 IG 100 100 IG
SAS GRID TELECOM - - NC 35 35 MEE
ENERGIE HYDRO 2016 97 100 IG 51 100 IG
DREAM ENERGY 97 100 [¢] 51 51 IG
CHEBM 97 100 IG 51 100 IG
ARTEPARC Haut de France 60 60 IG 0 0 NC
HYDRO ONE 97 100 IG 0 0 NC
DREAM VIEW 100 100 IG 0 0 NC
ARTEA ECHIROLLES 100 100 IG 0 0 NC
ARTEPARC CAMPUS SOPHIA 100 100 IG 0 0 NC
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* |G = Intégration globale
NC = non consolidée
ME = mise en équivalence

L'exercice social de chacune des sociétés du groupe commence le 1€ janvier pour s'achever les 31 décembre, a
I'exception de fa société PRAUTELEC qui cléture ses comptes au 30 juin de chaque annee.

4. Regroupements d’entreprise

Les regroupements d'entreprise sont comptabllisés selon la méthode de I'acquisition IFRS 3R révisé. Selon cette
méthade, lors de la premiére acquisition d'une entité dont le groupe acquiert le contréle, les actifs et les passifs
ainsi que les passifs éventuels identifiables sont comptabilisés a leur juste valeur & la date d'acquisition. Les actifs
incorporels sont séparables de l'entité acquise ou résultent de droits légaux ou contractuels. Selon IFRS 3R révisé,
lors de la prise de contréle d'une entreprise, la différence entre la quote-part d'intéréts de Pacquéreur dans la juste
valeur des actifs, passifs, passifs éventuels identifiables 2 la date de prise de contrdle, et le cot d'acquisition
constitue un écart d'acquisition. Suivant IFRS 3R révisé, les colts d'acquisition des titres sont comptabllisés en
charge.

L'écart d'acquisition :

o Positif, est inscrit & I'actif du bilan et fait I'objet d'un test de dépréciation au moins une fois par an.
« Négatif, est comptabilisé directement en produit.

Suivant IFRS 3R réviss, les intéréts minoritaires seront évalués soit & leur juste valeur, soit & la quote-part dans
I'actif net de la cible ; le choix pouvant étre exercé différemment selon les acquisitions.

5. Opérations réciproques

Les comptes réciprogues ainsi que les transactions réciproques résultant d’'opérations entre sociétés du Groupe
sont éliminés. L'ensemble des soldes et transactions intragroupes, y compris les profits, pertes et dividendes, est
éliminé en consolidation.

6. Immeubles de placement

En application de la méthode préférentielle proposée par la norme IAS 40, les immeubles de placement sont
valorisés a leur valeur de marché. La juste valeur est définie comme le prix qui serait reu pour la vente d'un actif
ou payé pour le transfert d'un passif lors d'une fransaction normale entre des intervenants du marché 3 la date
d'évaluation (vaieur de sortie).

Les coOts d'acquisition liés & I'acquisition d'un actif sont capitalisés dans la valeur de limmeuble de placement.

Les immeubles de placement en cours de construction rentrent dans le champ d'application d'lAS 40 et doivent
8tre évalués & la juste valeur. Conformément & la méthode de valorisation des immeubles de placement du Groupe,
ils sont valorisés & leur valeur de marché par un expert externe. Les projets pour lesquels la juste valeur ne peut
&tre déterminée de manlére fiable continuent & &tre valorisés a leur cot jusqu'a ce qu'il soit possible de déterminer
une juste valeur de fagon fiable. Le groupe ARTEA considére que les immeubles en cours de construction peuvent
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&tre évalués & la juste valeur dés lors que toutes les conditions relatives au recours administratif sont purgées et
que l'immeuble est commercialisé & plus de 50%.

Les immeubles en construction évalués au cotit font I'objet de tests de dépréciation déterminés par rapport a la
juste valeur estimée du projet. La juste valeur du projet est évaluée sur la base d'une évaluation externe de la
valeur & Pachévement et des colts restant & encourir. Lorsque la valeur vénale est Inférieure & la valeur nette
comptable, une dépréciation est constatée.

Le Groupe donne en location & des tiers des actifs mis & leur disposition en vertu de contrats de location. Ces actifs
sont comptabilisés en tant quimmeubles de placement en application d'lAS 40.

Pour les Immeubles évalués & la juste valeur, la valeur de marché retenue est celle déterminée a partir des
conclusions de I'expert indépendant (Cushman et Wakefield) qui valorise le patrimoine du Groupe au 31 décembre
de chaque année. La valeur brute est diminuée d'une décote afin de tenir compte des frais de cession et des droits
d'enregistrement. Le taux de la décote varie selon le statut fiscal de I'actif.

Au 31 décembre 2017, l'intégralité des immeubles de placement a fait 'objet d'une expertise externe.

La valeur vénale estimée par I'expert externe est fondée principalement sur deux méthodologles d'évaluation :
« Une méthodologle par comparaison directe
« Une méthodologie par le rendement.

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs immobiliers et du
fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations des données non publiques comme les états locatifs,
les justes valeurs des immeubles de placement ont été classées en niveau 3 selon les critéres retenus par IFRS13.

Le compte de résultat enregistre sur l'exercice (N) la variation de valeur de chaque immeuble, déterminée de la
fagon suivante :
Valeur de marché N — [valeur de marché N-1 + montant des travaux et dépenses capitalisées de l'exercice N].

Le résultat de cession d'un immeuble de placement est calculé par rapport & 1a derniére juste valeur enregistrée
dans P'état de situation financiére de cléture de l'exercice précédent.

7. Immobillisations corporelles dédiées a l'activité Energie

Les immobilisations dédiées & I'activité Energie correspondent & l'acquisition de centrales photovoltaiques et
barrages hydrauliques. Ces acquisitions permettent la production d'électricité en vue de la revente & EDF.

Les immobilisations sont inscrites & leur valeur historique hormis pour 'acquisition des immobllisations dédiées &
I'activité Energie des sociétés CHEBM et PRAUTELEC qui présentent un écart d'évaluation, affecté dans le compte
de leurs iImmobilisations pour respectivement 3 248 milliers d'euros et 138 milliers d'euros. Ces immobllisations
réévaluées sont amorties linéairement sur 20 ans.

Les barrages hydrauliques sont amortis en fonction de la durée du droit d'eay, et au plus linéairement sur 20 ans.

Les composants identifiés concernant les centrales photovoitaiques sont :
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Composants Durée d'amortissement Ventilation retenue
Panneau et systéme d'intégration 20 ans 80%
Onduleur 10 ans 20%

8. Autres immobilisations corporelles

Les Immobilisations corporelles correspondent principalement aux installations générales, aux matériels de
transport, de bureau et d'informatique. Conformément & la norme IAS 16, elles sont évaluées au colt et amorties
sur leur durée d'utilité, estimée entre cinq et dix ans. Aucun autre composant significatif n'a été identifié.

9, Valeur recouvrable des immobilisations corporelles

A chaque dlbture, le Groupe appréde s'il existe un Indice de perte de valeur de ses actifs. Un Indice de perte de
valeur peut &tre soit un changement dans I'environnement économique ou technique de I'actif, soit une baisse de
sa valeur de marché.

Si un indice de perte de valeur est identifié, la valeur recouvrable de l'actif est déterminée, comme la plus élevée
des deux valeurs sulvantes : juste valeur nette des colts de sortie, ou valeur actualisée des flux de trésorerie futurs
estimés attendus de I'utilisation continue de I'actif et de sa sortie 4 la fin de l'utilisation prévue,

La perte de valeur ainsi calculée est enregistrée en résultat, pour ta différence entre la valeur nette comptabls et la
valeur recouvrable de l'actif.

10. Chiffre d’affaires

Les revenus sont constitués principalement par les prestations de services & des tiers.

»  Loyers dimmeubles de placement
Les Immobilisations données en location dans le cadre d'opérations de location simple sont présentées & 'actif de
I'état de situation financiére en immeubles de placement.

= Activités énergie
Les revenus de P'activité «é&nergie » sont dégagés de la production de I'électricité des centrales photovoltaiques et
barrages hydrauliques.

s Activités promotion
Le groupe exerce une partie de son activité au travers de contrats de type VEFA (vente en I'état futur
d'ach&vement) pour lesquels le chiffre d'affaires et la marge sont comptabilisés au prorata de l'avancement des
projets. Le pourcentage d’avancement des projets est déterminé pour chaque projet en rapportant le montant des
colts engagés 4 la date de cléture pour les lots ayant fait 'objet d'un contrat de vente au montant total estimé des
colts du projet. Des provisions pour pertes & terminalson sont comptabilisées au passif si le montant des cofits
restant 3 engager est supérieur au chiffre d'affaires restant & reconnaitre sur le contrat.

11. Créances clients

Les créances sont comptablilisées initialement & leur juste valeur. Elles font I'objet d'une analyse individuelle du
risque de non recouvrement et sont dépréciées pour en tenir compte.
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12. Trésorerie et équivalents de trésorerie

Les placements de trésorerie sont constitués de SICAV monétaires & court terme et de certificats de dépét a court
terme initialement comptabilisés & leur colit. A chaque arrété, les placements de trésorerie sont valorisés & leur
Jjuste valeur et, la variation de juste valeur est portée en résultat, conformément a 1AS 39.

Pour I'établissement du tableau des flux, la trésorerie se compose des disponibilités et des équivalents de
trésorerie, nets des concours bancaires.

13. Instruments financiers dérivés

Le Groupe ARTEA n'utiise des instruments dérivés que dans le cadre de sa politique de couverture du risque de
taux d'intérét de 1a dette. lls sont comptabilisés a leur juste valeur dans I'état de situation financiére parmi les actifs
ou passifs financiers. Le groupe a décidé de ne pas mettre en ceuvre la comptabifité de couverture proposée par
la norme |AS 38. Ainsi, les variations de juste valeur des instruments financiers dérivés sont comptabilisées au
compte de résultat de la période.

14. Résultat par action

Le calcul du résultat par action est effectué en divisant le résultat net par le nombre moyen pondéré d'actions
ordinaires en circulation pendant I'exercice,

Le résultat dilué par action est effectué en divisant le résultat net par ie nombre moyen pondéré d'actions ordinaires
en circulation, ajusté des effets de toutes actions ordinalres potentiellement dilutives, pendant I'exercice.

(en €uros) 31/12/2017  31/112/2016
Résultat de l'exercice 3 999 687 3234 766
Nombre moyen pondéré d'actions émises (A) 4 954 147 4 953 547
Résultat par action (€ par action) 0,81 0,65
Nombre potentiel d'action si conwvertion des OCA (B) 983 428 984 028
Nombre moyen et dilué de titres (C = A+B) 5 044 428 5944 428
Résultat net dilué par action (€ par action) 0,38 0,30

15. Dettes financiéres

Les dettes financiéres sont composées d'obligations convertibles et séches, d'emprunts bancaires amortissables,
des comptes courants d'associés, et de dépbdts de garantie versés par les locataires.

Les dettes financiéres sont évaluées aprés leur comptabilisation initiale au colit amorti sur la base du taux d'intérét
effectif.

16. Colts des emprunts liés aux opérations de construction

Conformément & [AS 23, les colts des emprunts directement attribuables & P'acquisition ou & la construction des
actifs sont intégrés au colt des actifs respectifs. Tous les autres colts des emprunts sont comptabilisés en charges
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de la période ol ils sont encourus. Les colts des emprunts incluent les intéréts et autres colts encourus pour la
levée de ces emprunts.

La capitalisation des intéréts débute dés lors qu'un immeuble de placement en cours de construction est reconnu
en tant qu'actif et se temine une fois le projet transféré en immeuble de placement, soit & la date de livraison aux
locataires ou plus tot si le projet est techniquement achevé.

17. Impdts

Impdts courants : Les saciétés faisant partie du périmétre sont soumises a I'lmpdt sur les Sociétes (1S).

Impdts différés: Les impdts différés résultent des décalages temporels d'imposition ou de déduction et sont
déterminés pour chaque entité fiscale, selon la méthode du report variable, sur les différences temporelles existant
dans les comptes Individuels ou provenant des retraitements de consolidation.

Les soldes d'impéts différés sont déterminés sur la base de la situation fiscale de chaque société ou résultat
d'ensemble des sociétés comprises dans le périmétre dintégration fiscale, et sont présentés a l'actif ou au passif
du bilan pour leur position nette par entité fiscale.

Une créance d'impdt différé n'est constatée & I'actif que dans la mesure ol il est probable qu'il y aura des bénéfices
futurs imposables suffisants pour absorber les différences temporaires.

La principale dette dimpdts différés est liée & la mise & valeur de marché des immeubles de placement.
Conformément 4 la loi de finance 2018 publiée le 30 décembre 2017, le groupe a appliqué un taux dimposition de
25% sur le retraitement de mise & juste valeur des immeubles de placement. L'impact de ce changement de taux
est un profit d'impét différé qui s'éléve & 1 134 K€,

18. Risques de marché

Les activités opérationnelles et financiéres du Groupe I'exposent aux principaux risques suivants ;

+ Risque de crédit

Le risque de crédit concerne la trésorerie et les équivalents de trésorerle, ainsi que l'exposition au crédit relative
aux clients locatalires. Le risque de crédit est géré au niveau du Groupe. Le Groupe module le niveau de risque de
crédit quiil supporte en limitant son exposition & chaque partie contractante individuelle. De'tels risques font 'objet
de revues au moins annuelles. Le Groupe applique des procédures qui permettent de s'assurer que les clients qui
souscrivent des contrats de location possadent un historique de crédit acceptable,

Les locataires remettent 4 la signature des contrats de bail, des garanties financiéres sous forme de dépdts de
garantie ou de cautions.

s Risque de liquidité

Les paiements des intéréts & taux variables ont été calculés sur la base des demiers taux d'intéréts publiés le 31
décembre 2017.

Les échéances de crédit concernent I'ensemble des activités du groupe ARTEA. Les échéances 2018 dont le
montant en capital représente 31,9 millions d'euros comprennent le remboursement de I'emprunt du Vesinet Parc
et de la société Dreamview & hauteur de 24,7 millions d'euros (emprunt in fine promoteur). Hormis cette échéance,
les remboursements d'annuités d'emprunt sont financés par les loyers des baux commerciaux d'une valeur
minimale de 7 millions d'euros et les revenus en lien avec l'activité énergie.
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¢ Risque de taux d’intérét

Le groupe est exposé au risque lié & 'évolution des taux d'intérét sur ses emprunts 4 taux variable. La politique
de gestion du risque de taux d'intérét du groupe a pour but de limiter I'impact d'une variation des taux d'intérat
sur le résultat et les flux de trésorerie ainsi que d'optimiser le co(t global de la dette sur le moyen terme. Pour
atteindre ces objectifs, le groupe emprunte & taux variable et utilise des produits dérivés (principalement des
swaps) pour couvrir le risque de taux d'intérét. Le Groupe ne réalise pas d'opérations de marché dans un but
autre que celui de couvrir son risque de taux d'intérét.
La dette financiére nette au 31 décembre 2017 est couverte partiellement contre une hausse des taux d'intérat
atravers :

«  |adette a taux fixe et

= les couvertures mises en place dans le cadre de la politique de couverture du Groupe.

e Risque de contrepartie

La mise en place de produits de couverture pour limiter les risques de taux d'intérét expose le Groupe & une
éventuelle défaillance de contrepartie. Le risque de contrepartie est le risque de devoir remplacer une opération de
couverture au taux du marché en vigueur a la suite d'un défaut de contrepartie. Afin de limiter le risque de
contrepartie, le groupe ne réalise des opérations de couverture qu'avec les plus grandes institutions financiéres
internationales.

| Note 4. Information sectorielle

L'information sectorielle est présentée selon les activités du Groupe et est déterminée en fonction de I'organisation

du Groupe et de la structure de reporting interne.
Le Groupe présente son résultat par les quatre secteurs d'activité suivants : Foncler, Promotion, Energie et Holding.

> Foncier:
o Acquisition dimmeubles de placement en vue de leur location, via des baux commerciaux

o Gestion locative et suivi des relations clients

Les revenus locatifs sont les produits des baux consentis par le groupe.

> Promotion :
o L'acquisition de terrain & batir en vue de la construction vente d'immeubles de bureaux

o Lamaitrise d'ouvrage

Les revenus représentent la marge de promotion immobiliére. La marge immobiliére est la différence entre le
chiffre d'affalres et le colt des ventes, et des dotations aux provisions sur créances et stocks. Elle est évaluée
selon la méthode & I'avancement.

> Holding :
Les holding sont animatrices de groupe et n'ont pas d'activités opérationnelles.
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> Energie:

o Conception et réalisation d'équipements pour immeubles environnementaux,
o Production et vente d'électricité (centrales photovoltaiques et barrages hydrauliques).

Létat de la situation financiére par activité au 31 décembre 2017 est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros)

ACTIFS FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING TOTAL
Ecart d'acquisition - 18 482 - - 18 482
Autres immobilisations incorporelles 264 (263) 244 - 245
Immeubles de placement & juste valeur 117 600 - - - 117 600
Immeubles de placement en construction mis & juste valeur 6 800 - - - 6 800
Immeubles de placement en construction éwalués au cott 7573 (368) - - 7 205
Immobilisations dédiées & l'activité énergie 215 9 17 259 - 17 483
Autres immabilisations corporelles 73 195 284 640
Autres actifs financiers - 548 66 B 00222 869
T T T e — 133 rih 1“21 e TR
Stocks et En-cours 1149 44 027 - - 45176
Clients 646 2608 437 28 3719
Créances dimpdt sur les sociétés 235 3 1 - 249
Autres actifs courants 3424 3099 1010 994 8528
Eliminattion des titres de participation (15 887) (30 939) (2 848) 49 674 -
Trésorerie et équivalent de trésorerie 8 285 1347 1553 1968 :13 15;?
R e (2;,4])H~201“ 16352565 ........... e

Total actif 130 924

CAPITAUX PROPRES

Capital - - - 29725 29725
Primes d'émission = - - 9 867 9 867
Résenes 24 803 (5 749) (2 000) 3404 20 457
Résutatdelapéiode .. d %7 40 {1.001) 115 iz 3.000
Capitaux propres partdugroupe 20 369 _(5339) (3 091) 43110 64 049
Intéréts attibuables aux participations ne conférant pas le contréle 5695 (52) 672 (0) 6314

PASSIFS

Dettes financiéres part non courante 74 433 3637 10 283 15 404 103 757
Provsions part non courante 2 86 - - 88
Impdts difiérés passifs .82 (1174) 770 6 8594
Total passifs non courants e Chadw e ios iS40 12439
Dettes financiéres part courante 6 409 24 994 835 1641 33 880
Fournisseurs 1728 9372 816 513 12429
Provisions part courante - 41 - 128 169
Autres passifs courants 2852 5015 175 1234 9277
Elimination des Intra-groupe 1442 1685 7526 (10 653) 0
Produits dérivés ayant une juste valeur négative 1 - - - 1
Total passifs courants 12432 41107 9363 (5543) 57 349

Total passifs et capitaux propres

130 924
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L'état de la situation financiére par activité au 31 décembre 2016 est présenté ci-dessous :

Capitaux propres

PASSIFS

(En milllers d'euros)
ACTIFS FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING TOTAL
Ecart d'acquisition = 18 482 - - 18 482
Autres immobilisations Incorporelles 264 (264) 268 - 288
Immeubles de placement 2 Juste valeur 117 360 - - - 117 360
Immeubles de placement en construction évalués au codt 4 401 720 - - 5121
Immobilisations dédiées a I'activité énergie 269 15 14 522 - 14 805
Autres immobilisations corporelles 69 276 41 119 505
Participations dans les entreprises associées 28 0 0 0 28
...... 1% . (H— . J— ...
N e | el | R )| i 30 s
Stocks et En-cours 1592 16 546 - - 18 138
Clients 212 755 340 87 1394
Créances d'impdt sur les soclétés 290 451 5 381 1128
Autres actifs courants 1424 2822 561 242 5049
Eliminattion des titres de participation (12 978) (30 939) (373) 44 290 -
Trésorerle et équivalent de trésorerle L ——) R 2008 208 7203
s L ITT L B S js o1 Bl B8 X D 3290
Total actif 116 213 10 185 18 324 45 916 190 638
CAPITAUX PROPRES
Capltal - - - 29721 29721
Primes d'émission - - - 9 862 9 862
Réseres 19 085 (5 059) (178) 3735 17 582
Résutatdelapbiode ... sees  (19%)  (1460) % ... 325,
Capitaux propres part du groupe 24751 (3 997) (1 639) 44 285 60 400
Intéréts attribuables aux participations ne conférant pas le controle 16 430 () 4129

Dettes financiéres part non courante 56 801
Provisions part non courante 6
Impbts différés passifs 9 085
Total passifsnoncourants .. 88871
Dettes financléres part courante 13 001
Dettes d'impdt sur les sociétés 6
Foumisseurs 392
Provisions part courante -
Autres passifs courants 1281
Prodults dérivés ayant une juste valeur négative 48
Total passifs courants 21907

1231
86
268

s

5463
65317

714
2670

16 228

12

. fe240

71

408

1225

T (14609

83 108
92

10 438
93636
20 046
6

6317
714
5341
48
L)

Total passifs et capitaux propres

116 213

10 185

18 324

45 916

190 638
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Le compte de résultat par activité au 31 décembre 2017 est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros) FONGIER PROMOTION ENERGIE HOLDING  TOTAL
Chiffre d'affaires 12 878 1378

Dépenses liées aux activités de wventes (125) 9 125) 79) (836) (10 185)
Autres achats et charges extemes (444) (482) (451) (1103) (2 480)
Charges de personnel (233) (963) (415) (1245) (2 856)
Impéts, taxes et versements assimilés (130) (328) 84) (73) (615)
Dotations aux amortissemnents, aux déprécialions et aux provisions (154) 589 (1114) (168) (847)
Variation de juste valeur des immeubles de placement 4935 981 - - 5916
Autres produits et charges opérationnels courants 187 (2 503) (360) 4) (2 680)
Elimination des intra-groupe (3 107) (1 364) 16 4455 0
"liésulutopemml;l H - e A o o e A “(ﬁoa) 1:’& o
ot de Fendetementranciornet " pam) | en @)%

Autres produits et charges financiers 72 ()] 2 ()]

Elimination des intra-groupe 42 - (70) (148) 176 e
Ridsutad courant avantimpat T ger T ey sd0) 47 6ess
Quote-part de résultat dans les entreprises associées = 0 (13) 0 = (13)
Imp6ts sur les résultats (1618) 762 324 202) (734)

Résultat des societés consolidees

résultatnet— part des propriétaires de la société mére 4567 400  Qoel) 115

résultat net - Participations ne donnant pas le controle a2 T ey (98)

Le compte de résultat par activité au 31 décembre 2016 est présenté ci-dessous :

(En milllers deuros) FONCIER PROMOTION ENERGIE  HOLDING TOTAL
Chiffre d'affaires 7234 8 905 1284 242 17 665
Dépenses liées aux activités de ventes (163) (7 239) 14 (91) (7 479)
Aulres achats et charges extemes (358) (612) (479) (1 080) (2 529)
Charges de personnel (119) (906) (298) (1 236) (2 559)
Impbts, taxes et versements assimilés (38) (59) @9) (986) (273)
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provslons (34) (119) (1037) (42) (1 231)
Variation de Juste valeur des immeubles de placement 3902 1570 0 - 5471
Autres produits et charges opérationnels courants (238) (54) (40) 4 (329)
Elimination des intra-groupe (800) (2 698) (296) 3794 0
Résuliat opérationnol e o ol o £ LI T £ 7
Colt de I'endettement financler net (2 133) (1) (223) (1151) (3 508)
Autres produits et charges financlers 122 (1098) 4 4 (967)
Eiminaton des nragroups e S O (180 CLCH.
Résultat courant avant impot 7243 (2301) (1.304) ... 523 4261
Quote-part de résultat dans les entreprises associées @ (19) 0 ‘0 (20)
Impbts sur les résultats (1 226) 388 (161) 344 (654)
Reésultat des sociélés consolidées 6011 (1926) (1 464) 967 3 587
ropriétaires de la soclété mére e 5 666 967 3235
tnet~Parllcipations ne donnantpaslecontrdle 345 0o aE3
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r Note 5. Chiffre d’affaires

—

Le chiffre d'affaires s'explique comme suit ;

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Vente dimmeubles (1) 11 240 5724
Revenus locatifs nets 7 462 8 288
Ventes d'énergie 1378 1327
Autres revenus 2 816 2 326

Dont travaux supplémentaires 2227 1469
Total 22 896 17 665

(1) Concerne pour I'essentiel les VEFA du Saphir et de Lesquin Batiment D.
En 2016, les ventes d'immeubles concernaient la VEFA The Crown pour 1 232 milliers d'euro,
la VEFA et parking le Silo pour 3 883 milliers d'euro et le VEFA Nimes batiment A pour 609

milliers d'euro.

[ Note 6. Autres achats et charges externes

Les autres achats et charges externes se détaillent comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

Honoraires, prestations extérieures (1 642) (1744)
Maintenance, entretien & assurances (418) (434)
Achats non stockés (112) (86)
Autres achats et charges extemes (309) (266)
Total (2 480) (2 529)

Les honoraires versés correspondent pour I'essentiel & ;

e  Des frais de notaire liés aux VEFA

e Des frais de commercialisation de biens immobiliers dédiés & la location

e Des commissions sur vente

o  Des factures de prestataires (commissaires aux comptes, experts comptables et avocats)

o Des frais de prospection fonciére

Note 7. Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
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Le groupe intégre notamment dans ce poste les opérations suivantes :
e Les dotations aux amortissements des immobilisations corporelles : 1 364 milliers d'euros

o Les provisions (reprises nettes des dotations) - 516 milliers d'euros

| Note 8. Autres produits et charges opérationnels 1

Les autres produits et charges opérationnels sont présentés ci-dessous

(En milliers d'euros) 31/12/2017  31/12/2016

‘Aires produits opérationnels courants (a) 12428 " 3622
Produits de cessions dimmobilisations 11 961 3377
Autres produits 467 145
‘Aiiires charges opérationneis courantss jb) {8 A08) T (3850)
Valeur nette comptable des immobilisations cédées (1) (11 903) (3 632)
Autres charges (2) (3 206) (218)
Autres produits et charges opérationnels courants (a+b) (2 681) (328)

(1) Les produits et valeur nette comptable de cession dimmobilisation concernent principalement deux
immeubles de placement (Batiments ARTEPARC A et C), ainsi que les immobilisations sorties suite &
Iincendie subi par la société ARTESOL HYDRO V et lindemnité versée par 'assurance.

(2) Les autres charges concernent principalement I'abandon des projets Carreau des Mines et Montpellier
pour respectivement 1608 et 426 milliers d'euros et des charges sur exercices antérieurs 490 milliers
d'euros.

[ Note 9. Couit de Pendettement financier net _]

Le colt de I'endettement financier net est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Charge d'intéréts (3 847) (3411)
Charges financiéres sur instruments financiers de couverture 4) 97)

B e A ———————————— T g e i e e e e A

(3851)

Colit de I'endettement brut ~ (3508)

‘Produits de trésorerie et d'équivalents de trésorerie -
Colt de I'endettement net (3 851) (3 508)
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[ Note 10. Autres produits et charges financiers

Les autres produits et charges financiers sont présents ci-dessous :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

Autres produits financiers(@) 8 1%
Revenus des créances 18 29
Autres produits financiers 20 18
Variation de JV sur instruments de couverture 47 85
Aufres charges financires {b) T TTTAS) T (1.099)
Autres charges financiéres (1) (19) (1 099)
Autres produits et charges financiers (a+b) 66 (967)

(1) En 2016 les autres charges financiéres correspondent, pour I'essentiel, aux intéréts pratiqués par un

client sur les appels de fonds.

| Note 11. Impéts sur les résultats

=

Charge d'impét

La charge d'imp6t de I'exercice 2017 s’éléve & 1 060 milliers d'euros et se décompose comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Charges d'impét exigible (2 578) (1 003)
Charges d'imp6t différé 1844 349
Total (734) (654)

Ventilation des actifs et passifs d'impdts différés par nature

La nature des impots différés est détaillée ci-dessous :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Impéots différés sur location financement (720) (635)
Impots différés sur déficits fiscaux 689 405
Impots différés sur amortissement dérogatoire (246) (272)
!mpéts différés sur mise & juste valeur des (8 299) (10 082)
immeubles de placement

Autres (18 45
Total des impots différés nets (8 594) (1))
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e Variation de I'impét différé

L'impo6t différé au 31 décembre 2017 varie comme suit |

(en milliers d'euros) 31/12/12017 31/12/2016

Impéts différés actifs a l'ouverture = 2
Impéts différés passifs & l'ouverture 10 439 10 788
Impots différés netsa louvertwre 10439 . 10788
Produit de l'exercice 1 844 349
Impéts différés nets a la cloture 8 595 10 439
Dont impbts différés actifs - -
Dont impéts différés passifs 8 595 10 439

Le Groupe dispose au 31 décembre 2017 d'un montant total de déficits fiscaux reportables non activés de 3,6

millions d'euros.
e Rationalisation de la charge d'impét

La charge d'impdt est expliquée ci-dessous :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Résultat net des sociétés intégrées 4 636 3 587
Imp6ts comptabilisés (A) (734) (654)
Taux d'imp6t constaté 13,67% 15,42%
taux de droit commun 33,33% 33,33%
Charge théorique d'impét (B) (1 790) (1 414)
Ecart (B) - (A) a expliquer (1 056) (760)
Imposition différée sur mise & juste valeur des

immeubles de placement & 25% {188 i
Déficits fiscaux (343) 450
Autres différences permanentes 421 466

Total (1 056)

(760)
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ﬁ\lote 12. Ecart d'acquisition 7 i} —I

L'écart d’acquisition se détaille comme suit :

- ) Valeurs au 31 . Valeurs au 31
(R milars ditios) décembre 2016 Variution décembre 2017
Ecart d'acquisition B PROMOTION 12 532 - 12 532
Ecart d'acquisition VOLUME B 5 950 - 5 950
Ecart d'acquisition (brut) 18 482 0 18 482

Perte de valeur - - -

Ecart d'acquisition (net) 18 482 0 18 482

Un test de dépréciation a été réalisé en comparant la valeur nette comptable de l'unité, y compris I'écart
d'acquisition,  la valeur recouvrable de I'UGT, qui correspond a la valeur actualisée des flux de trésorerle estimés
provenant de I'utilisation de I'UGT. Ces flux futurs sont issus du plan d'affaires & 3 ans établi et validé par la
Direction, auquel s'ajoute une valeur terminale basée sur des flux de trésorerie normatifs actualisés au colit moyen
pondéré du capital.

Le taux d'actualisation retenu au 31 décembre 2017 pour actualiser ces flux futurs s'éléve & 4,8% et le taux de
croissance a l'infini utilisé pour la valeur terminale s'éléve & 1,5 %. Par mesure de prudence, le taux d'actualisation
a été majoré de 2% pour le flux terminal.

La différence entre la valeur de I'actif net de 28 millions d'euros et la valeur d'utilité de 'UGT Promotion de 91
millions est de + 63 millions d'euros.

Le test de dépréciation mené sur ces bases n'a pas donné lieu a la constatation d’une perte de valeur au titre de
ces écarts d'acquisition et ce mé&me avec une majoration de 1% du taux d'actualisation et une diminution de 0,5%
du taux de croissance a l'infini.

Dlote 13. Immeubles de placement j

Les variations de la période des immeubles de placement sont présentées ci-dessous :

Valeurs brutes Variation de Autres Valeurs brutes
au 31/12/2016 Augmentations Juste valeur Cesslons mouvements  au 31/12/2017

Immoublas da placement lammin el consiniction 117 360 9914 1 805 11.579) 117 600
Immeubles de placement a juste valeur 117 360 9914 1:905 (11 579) 0 117 600
Jmmoublas de placement torain el construction - 6354 446 ~ 6 600

Immcubles de placement & jusio valcur 0 6 354 446 a 0 6 600

de ple t 5121 514 2530 (961) 7205

(En milliers deuros)

Immeubles de placementen construction evalugs au cout

122 481 16782 4881 (11 579) (351) 131 605

Il est rappelé que la société a recours & un expert indépendant pour évaluer la juste valeur de ses immeubles de
placement.

Pour les immeubles de placement achevés, la méthode d'évaluation par le rendement a été retenue puis recoupée
avec une méthode par comparaison.

Pour les immeubles en cours de construction, la méthode d'évaluation par le revenu (DCF) a été retenue puis
recoupée avec une méthode par comparaison.

Conformément & la norme 1AS 40, le Groupe comptabilise en résultat la variation d'une année sur l'autre de juste
valeur de ses Immeubles de placement.
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La variation de juste valeur des actifs en service s'éléve sur I'exercice & 4 881 milliers d'euros et concerne
principalement le programme LESQUIN N et LESQUIN PS4 et PS 5 pour 2 586 milliers d’euros.

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs immoabiliers et du
fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations les états locatifs confidentiels du groupe, ARTEA a
considéré, en application d'IFRS 13, la classification en niveau 3 de ses actifs comme la mieux adaptée. De plus,
des données non observables publiquement comme les hypothéses de taux de croissance de loyers ou les taux
de capitalisation sont utilisées par les experts pour déterminer les justes valeurs des actifs du groupe.

Le tableau suivant présente un certain nombre d'éléments quantitatifs utilisés au 31 décembre 2017 pour évaluer

la juste valeur des actifs du groupe.

Taux
2
Bureaux Loyeren€/m dactialisation
Max 172 7,53
Min 104 5,85
Moyenne pondére 162 6,42

Le taux moyen de capitalisation utilisé pour I'évaluation des immeubles de placement par 'expert est de 6,42% sur
2017 contre 8,52 % sur I'exercice clos au 31 décembre 2016.

Le tableau suivant présente les impacts sur la valorisation des immeubles de placement d'une gvolution du taux de
capitalisation de 100 points et de 50 points de base (en plus et en moins) :

- 0,5 point de Valorisation + 0,5 point de + 1 point de

Analyse fluctuation -1 point de base base expart b -
Taux 5,42% 5,92% 6,42% 6,92% 7,42%
Valeur du patrimoine immobilier 151 095 138 334 124 400 118 343 110 369
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ﬁlote 14. Immobilisations dédiées a I'activité énergie et autres immobilisations corporelles

—

Les variations de la période sont présentées ci-dessous :

Valeurs brutes 311122016 Augmentations Diminutions __ "UT®S 34122017
mouvements
Immobilisations dédi6es a lactivité énergle (bruf] 18384 stz (et &1 2087
Installations techniques, matériel & outillage 12 - (9) - 3
Autres immobilisations corporelles 1084 326 (40) (2 1 368
Totn| Autres immobllisations (brut) 1096 326 (49) (2) 13711
- Autres
Amortissements 31/12/2016 Augmentations Diminutions 31/12/2017
mouvements
Immobilisations dédides a Factivité énergie "B T AAS0) A ) (4439
Installations techniques, matériel & outillage 2 - - # (2)
Autres immobilisations corporelles (588) (188) 43 5 (728)

Total Autres immobilisations (amortissements)

Autres

Valeurs nettes 31/12/2016 Augmentations Diminutions 3111212017
mouvements
Immobilisations dédiées a Factivité énergie (nef) 14805 4o0i2 (139%8) T e 74
Installations techniques, matériel & outillage 10 - 9) 1
Autres immobilisations corporelles 496 138 3 3 640
Total Autres immobillisations (net) 505 138 (6) 3 640
| Note 15. Autres actifs financiers |
Les autres actifs financiers sont présentés ci-dessous :
(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016
Titres de participations non consolidés 8 8
Dépéts & cautionnements 830 1048
Total 869 1 056

| Note 16. Stocks et en-cours

Les stocks correspondent & la valorisation des en-cours de production d'immeubles destinés & la vente a des tiers.

Ils sont détaillés ci-dessous par projet :

(En milliers d'euros) 31/12/12017 31/12/2016
En-cours de production 45 176 18 138
Dont en-cours projet Nanterre 26 954
Dont en-cours projet Vésinet 12 025 10 889
Dont en-cours projet Silo 1489 2295
Dont en-cours projet Lille Lesquin 1146 1592
Dont en-cours projet Nimes 2 549 1820
Total en-cours 45 176 18 138
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I_Note 17. Clients —I

Le poste clients se décompose comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

Valeurs brutes 3765 1394

Créances clients (net)

L'échéancier des créances clients échues est présenté ci-dessous :

Amoins de Detrois asix Desixaneuf A plusde neuf

(En milliers d'euros) 31112/2017  Non échues trols mois adle Hikh mole

Créances clients 3765 3765
Dépréciations clients 46

| Note 18. Détail du besoin en fonds de roulement |

La variation du Besoin en Fonds de Roulement se décompose comme sulit :

(en milliers d'euros) 31/12/2016 Variation 31/12/2017

Stocks et En-cours 18 138 27 038 45 176
Clients 1394 2 325 3719
Autres actifs courants 5 049 3479 8 528
Total Actifs 24 581 32842 57 423
Foumisseurs 6 317 6112 12 429
Comptes courants hors groupe 1 517 518
Autres passifs courants 5 341 3936 9277
Total Passifs 11 658 10 565 22 224
Besoin en Fonds de Roulement 12 923 22 276 35199
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I Note 19. Autres actifs courants

-

Les autres actifs courants sont présentés ci-dessous :

(En milliers d'suros) 31/12/12017 31/12/2016
Créances sociales et fiscales (1) 5615 3846
Autres créances liées a l'exploitation (2) 2793 1092

Charges constatées d'avance 120 111
Total autres actifs courants 8 528 5 049

(1) Les créances sociales et fiscales sont principalement constituées de créances de TVA.

(2) Les autres créances lides 4 I'exploitation sont principalement constituées par des créances vis-a-vis d'études

notariales.

| Note 20. Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et équivalents de trésorerie se compose comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2017  31/12/2016

Valeurs mobiliéres de placement 174 76
Disponibilités 12 980 7 207
Trésorerie et équivalents de trésorerie 13 154 7 283

| Note 21, Capital social

Le capital social a évolué comme suit sur la période :

Date Libellé ?;’L'.Tf,’,ﬂi N°'(T€‘;"a' C(a'fe")a'
31/12/2013  Capital ARTEA 1343 490 6,60 8 867
15/04/12014 Apports VOLUME B et ARTEPROM (ex-B PROMOTION) 717675 6,60 4737

_15/04/2014 _ Capital ARTEAavantfusiondans MEDEA ...2061165 660 13604
13/06/2014  Annulation du capital ARTEA (2061 165) 6,60 (13604)
Capital de MEDEA (renommée ARTEA) 591 000 0,07 41

Rémunération des actionnaires ARTEA 98 914 944 0,07 6924
........................ Aifd{Wignactons oS, (72081 00T .. (40)
........................ Capital social aprés fuslon ARTEA/MEDEA 98933893 007 8925
20M11/2014 Regroupement d'actions (93 987 199) 0,07 (6 579)
27/11/2015  Augmentation de capital par incorporation de réserves - 0 22 755
11/01/2016  Conversion des obligations OCEANE 6853 6 41
03/01/2017 Conversion des obligations OCEANE 600 6 4
Capital social au 31 decembre 2017 4954 147 6,00 298725

Le nombre d'actions ordinaires au 31 décembre 2017 est de 4954147. La société ARTEPROM détient 226 447

titres d'autocontrdle et la société ARTEA en détient 744.

Experts Assaciés Franciliens




Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2017

| Note 22. Dettes financiéres |

e A , " Autres Part Partnon
(En milliers d'euros) 3111272016 1 D variations 31/12/2017 courante courants
‘Emprunt obllg T T Taiess 13m0 (4ess). (8 29788 =78
Emprunts auprds des établissements de crédit 70 303 47 640 (22 206) - 95737 31241 84 496
Dattes location financement 10 673 - (895) - 9977 917 © 060
Awvance crédit preneur {2 308) 281 (2048) (266) (1781)
otalSmprunt aupris dos blissoment do orbdt 7oy eTedo (el o e sien s
Intérdts courus sur emp auprds des établi nt de crédit 515 378 (70) - 823 822 -
Pr3t TVA 1500 (855) 645 645
Dépdts et cautionnements regus 2133 405 (345) - 2194 - 2194
Comptes courants hors graupe 3 517 - = 518 518 -

(28 848)

Total dettes financiéres

103 152

Les emprunts souscrits sont tous libellés en euros et sont soit, & taux fixe, soit & taux variable, couverts en partie
par des contrats de swaps et de caps.
Les emprunts bancaires souscrits font I'objet de garanties hypothécaires sur les immeubles qu'ils financent

Les emprunts obligataires convertibles ont été comptabilisés en passifs financiers. La comptabilisation en capitaux
propres n'étant pas justifiée compte tenu du taux d'émission par rapport au taux de marché d'un emprunt & maturité
équivalente.

L'emprunt obligataire convertible émis par la société SAS FESV fait I'objet d'un covenant annuel pouvant entrainer
son remboursement anticipé. Ce covenant est respecté au 31 décembre 2017.

Les covenants sont calculés chaque année sur la base des comptes consolidés du sous-groupe FESV. Les cas de
défaut sont les suivants :

1. La somme (x) du montant des capitaux propres consolidés de I'Emetteur FESV et (y) du montant des
comptes courants d'associés au passif du bilan des comptes consolidés de I'Emetteur (dans chaque cas, tels
qu'ils figurent dans les comptes consolidés annuels de I'Emetteur établis selon les normes IFRS, notamment la
norme |IAS 40 option juste valeur) est inférieure :

v au 31 décembre 2016, 2017, 2018 et 2019, 4 90 % du montant nominal total des Obligations
demeurant en circulation ;

v au 31 décembre 2020, a 100 % du montant nominal total des Obligations demeurant en
circulation ; et

v au 31 décembre 2021, & 110 % du montant nominal total des Obligations demeurant en
circulation ;

2. Le montant des capitaux propres consolidés de I'Emetteur FESV (tel qu'il figure dans les comptes
consolidés annuels de I'Emetteur établis selon les normes IFRS, notamment la norme 1AS 40 option juste valeur,
attestés par le commissaire aux comptes de I'Emetteur) est inférieur a 15 millions d'euros ;

Ces covenants étaient respectés au 31 décembre 2017.

L'emprunt obligataire convertible OCEANE a été en partie converti pour 600 actions représentant un total de 8
milliers d'euros,

(en milliers deuros)

Date Valeura Valeur au 31 Devise Modalités de Taux
SSRGS d'émission 1'dé mission décembre 2017  d'émisslon Echéance conversion contractuel
OCEANE 04/08/2014 14 011 13 568 Euros 04/08/2019 In fine Fixe 8 %
OCA Fesv 30/06/2017 17 000 16 221 Euros 04/04/2022 In fine Fixe 4,8%
Emprunts obligataires convertibles 31011 29 788
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Les nouveaux emprunts sauscrits durant 'exercice 2017 se détaillent ainsi (en millier d'euros):

Date Montant Montant restantd ‘Montanta Montant & Ecnsance
Nature de I'emprunt ) " bourserau 31 remk: a hourser a
ddmision _ témisslon décembre 2017 moinsd'1an  plusd'l an contractuslle

LENDIX chez ARTEPARC 06/01/2017 1100 610 562 48 05/01/2018
BNP CHEZ LE VESINET PARC 08/07/2017 2500 2441 144 2208 04/07/2032
BPI-CA CA Nord chez ARTEPARC Hauts de France (Lesquin N) 03/03/2017 7230 7230 308 6922 31/01/2033
BPI chez Hauts de France (Lesquin 5) 22/1212017 1408 1128 17 1111 30/09/2033
BPICA CA Nord chez ARTEPARC Hauts de France (Lesquin 4) 01/07/2017 4167 4167 177 3890 31/01/2033
BPI chez PRAUTELEC (Les Planches) 24/02/2017 1600 1600 o1 1509 30/11/2032
BPI chez PRAUTELEC (Sawyeux) 24/02/2017 1000 1000 17 883 25105/2025
BESV chez Dreamview 24/07/2017 20 000 20000 20 000 - 24/07/2018
BESV chez Dreamview (crédit travaux) 24/07/2017 8000 2880 2880 - 24/07/2018
Total emprunts bancaires 47 003 41 056 24 295 16 761

Les flux contractuels non actualisés par date de maturité sont décomposés ci-dessous

Année da remboursement - "“;'2’ 1 o019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2°z::l;°“' Total

Princlpal 31802 6630 6741 6448 7630 6107 7080 8068 23073 103668
Intérats 2484 1679 1625 1388 1208 1112 836 701 1499 12388
Total Groupe (Principal + interéts) 34 355 8 309 8 266 7 816 8 833 7 219 7916 8767 24 572 116 053

rNote 23. Provisions

Les provisions ont évolué comme suit sur la période :

Dont
(En milliers d'euros) 31/12/2016 Dotation Reprise Reclassement  31/1212017 Courant Non courant
Provisions 806 128 (691) 13 256 169 87
Tolal provisions 806 128 {691) 13 256 169 87

I Note 24. Autres passifs courants 4|

Les autres passifs courants se détaillent comme suit ;

(En milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

S(l)i:qr::‘sa Ic:;é(_}cliteurs, avances et acomptes regus / 308 1312
Dettes fiscales autres quiimpét sur les sociétés 5578 2640
Produits constatés d'avance 2 874 756
Autres dettes diverses 496 633
Total autres passifs courants 9 277 5 341
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rNote 25. Instruments dérivés l
lers d ' S5hi6 Variation de

(En milliers d'euros) 31/12/2017  31/12/201 juste valeur

Instruments dérivés (Swap de taux) ayant une juste valeur négative 1 48 47)

Ces swaps de taux servent a couvrir les emprunts souscrits & taux variable. La valeur de ces instruments est
communiquée par les établissements financiers a l'origine de ces dérivés. Elle est déterminée selon une méthode
d'évaluation dont les variables incluent des données de marché observables (niveau 2).

Le Groupe ayant choisi de ne pas appliquer de comptabilité de couverture, la variation de la juste-valeur des

instruments dérivés est directement comptabilisée en résultat.

Note 26. Engagements hors bilan j

Garanties sur immeubles
Les garanties concédées par le groupe sont récapitulées sur le tableau ci-dessous :

Experts Associés Franciliens



Comptes consolidés ARTEA

31 décembre 2017

‘CAUTIONS ET AVALS SUR EMPRUNTS ARTEA ‘AU 31/12/12017

Batiment Montant des préts Durée Type de sireté Caution
échéance 30/07/2022 i
. Caution sdlidaire de la soclété ARTEA
Le Prélude Crédit de 3.200.000 € lnscggzc;?zjgzgu 'au Hypothéque de {er rang S.A. & hauteur de 473.918,76 €
) échéance 03/08/2020 | Privilége de préteur de deniers de fer
Le Panoramique Crédit de 25‘712'811’08 Inscription jusquiau | reng pour 2.650.000 € et hypathédque de C:::i;r: :2 rcl;é:?:r: : r:::f::l;nyﬂe
03/08/2021 1er rang pour 500 000 €
Le Prowenel echéance 11/04/2022 | Hypothéque de fer rang (ARTEA AXg) | Cession conditionnelle des loyers
Crédit de 830.859 € :
Le Sirocco échéance 11/04/2022 | Hypoth&que de 1er rang (ARTEA AIX5) | Cession conditionnelle des loyers
Privilége de préteur de denlers de 1er "
Le Shed Crédit de 1.800.000 € | échéance 0511212022 | rang pour 252,640 € et hypothéque de | CSSSion de oréance professionnelle
portant sur le montant des loyers
1er rang pour 1.547.490 €
Cession de créance professionnelle
Le Prisme Crédit de 2.385.000 € | échéance 01/10/2022. | Hypothéque de 1er rang pour 2.365.000 €  portant sur Is montant des loyers
Privilége de préteur de deniers de 2e .
Le Victoire Crédit do 1,500,000 € | chéance 01/10/2022 | rang pour 252510 € et hypothaque de | CSSion de créance professionnelle
portant sur le montant des loyers
1er rang pour 1,547,490 €
Caution solidaire et indivise de la
société ARTEA pour la somme de
Le Rubls Crédit de 2.210,000 € | &chéance 08/05/2025 |Hypothéque de 1er rang pour 2.652.000 €|  2.240.000 €. Cession de créance
professionnelle portant sur le montant
des loyers
Caution solidaire et Indivise de la
soclété ARTEA pour la somme de
Le Rubis Crédit de 1,121.000 € | échéance 07/03/2025 |Hypothéque de 1er rang pour 1,345.200 €|  1.121.000 €, Cesslon de créance
professionnelle poant sur le montant
des loyers
Cautlon solldaire et indivise de la
société ARTEA pour la somme de
Le Robole Crédit de 400.000 € | échéance 07/04/2025 | Hypathéque de 1er rang pour 400.000 € 400.000 €. Cession de créance
professionnelle poitant sur le montant
des loyers
Cautlon solidaire et indivise de la
société ARTEA pour la somme de
Le R°b°,§§°$:’)“"s’°“ Crédit de 462.000 € | échéance 01/06i20z7 | YPNeAue de second rang powr 452.000) g5 4gg e, Cesslon de créance
professionnelle portant sur le montant
des loyers
Bat. A Arteparc Crédit-Bail immobilier .
Meyreul de 3.411.000 € échéance 23/06/2025 Cession conditionnelle des loyers
Bat. B Areparc échéance 30/09/2026 | Privilége de préteur de denlers de 1er
'M eyreull Crédit de 2.078.000 € | Inscription Jusqu'au | rang pour 1.687.323,24 € et hypothéqua |  Cesslon conditionnelle des loyers
30/09/2027 : da 1er rang pour 380.676,76 €
BAt. C Arteparc échéance 28/01/2026
. b Crédit de 4,900,000 € | Inscription jusqu'au | Hypothéque de 1er rang pour 4.800.00 € |  Cession conditionnelle des loyers
Meyreuil
28/01/2027. .
B&L. D Adeparc échéance 26/01/2026
. Crédit de 3.000,000 € | Inscription jusqu'au | Hypothéque de fer rang pour 3.000.00 € | Cession conditionnelle des loyers
Meyreuil
28/01/2027
Bat. E Arteparc Inscription jusqu'au -
Meyreut Crédit de 4.748.339 € 21/05/2027 Hypothéque de 1er rang pour 4.748.339 €|  Cession conditionnelle des loyers
Béat. F Arteparc Crédit-Bail Immobilier ’ .
Mevreil de 5.476.000 € échéance 23/06/2025 Cession conditionnelle des loyers
- . Cession conditionnelle des loyers
Crossioad B Crédit bal Immobiier | chéance 02/1212024 Caution solidaire de la société ARTEA
. $.A. limitée 4 1.016,240€
- . échéance 30/06/2026
BAt.A Atteparc Meyreul Crédit de 5,200,000 € | Inscription jusqu'au  |Hypothaque de 1er rang pour 5,200.000 €| Cession conditionnelle des loyers
Bachasson
01/07/2027 ;
’ échéance 30/06/2026
Bét.A Areparc Meyreu Crédit de 2,600.000 € | Inscription jusqu'au  |Hypothique de 1er rang pour 2.600.000 €|  Cession conditionnelle des loyers
Bachasson
01/07/2027 .
N 8 Cession conditionnelle des loyers
Campus Alepare A& | cradit de 2.761.000 € '"“gf;’fz'}ig;g“ U |1 pothaque de fer rang pour 2.761.000 € | Caution solidaire de la sociéts ARTEA
S.A.
L , Cesslon conditionnelle des loyers
Campus Age"a“’ A& | Credit de 2.761.000 € '”scgf;;"ﬂ“,‘f;;g” 3 | ypothéque de fer rang pour 2.761.000 € | Caution solidaire de la société ARTEA

S.A.
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Batiment Montant des préts Durée Type de surete Caution
Cession conditionnelle des loyers
} Nantissement des parts de la société
Inscription jusqu'au
Campus Arteparc C | Crédit de 4.600.000 € 21/03/2020 Hypothéque de 1er rang pour 4.600.000 €|  emprunteuse (Campus Arteparc)
Caution solidaire de la société ARTEA
S.A.
Cession conditionnelle des loyers
Inscription jusquau Engagements dARTEA de ne pas
Arteparc Lesquin B | Crédit de 2.800.000 € P q Hypothéque de fer rang pour 2.800.000 €| céder les parts de la société
01/11/2029 . I
emprunteuse Caution solidaire de la
société ARTEA S.A.
Cession conditionnelle des loyers
: Inscrioti \ Engagements ARTEA de ne pas
Le Quartz Crédit de 3.600.000 € nsc;;/ 102rl\zjg;guau Hypothéque de 1er rang pour 3.600.000 € céder les parts de la société
emprunteuse (Artea Duranne) Caution
solidaire de la société ARTEA S.A.
Cession conditionnelle des loyers
L . Engagements dARTEA de ne pas
Le Vésinet Crédit de 1.450.000 | Inscription jusqu'au Hypothéque de 1er rang céder les parts de la société
euros 27112/2029 i o
emprunteuse Caution solidaire de la
société ARTEA S.A,
" Cession conditionnelle des loyers
Le Vésinet Crédt iﬁr:)‘:s‘)'ooo Echéance 10/08/2018 PPD de 1er rang Caution solidaire de la société
ARTEPROM.
Le Vésinet Crédit ‘;ﬁ;‘:"o"m Echéance 06/07/2032 Hypothaque de fer rang Cession conditionnelle des loyers
Cession conditionnelle des loyers
Lesquin - Batiment N | Crédit de 7.220.657 € |  Echéance 03/2032 PPD de fer rang Engagaments dARTEA de e pas
céder les parts de la société
emprunteuse .
Cession conditionnelle des loyers
. Engagements dARTEA de ne pas
Lesquin - Bétiment 4 | Crédit de 4.166.860 € | Echéance 07/2032 PPD de 1er rang céder les parts de la soclété
emprunteuse .
Cesslon conditionnelle des loyers
_ Engagements dARTEA de ne pas
Lesquin - Batiment 5 | Crédit de 1,406,102 € | Echéance 12/2032 PPD de 1er rang céder les parts de a société
emprunteuse .
CAUTIONS ET AVALS SUR EMPRUNTS ARTESOL AU 31/12/2017
Batiment ontant des préts Duree Type de sureté Caution
! Cautlon solidaire da la société ARTEA
Le Robole/Le Prisme Crédit de 570.000 € | écheance 03/01/2026 Hypothéque de 1er rang Cession Dailly des créances détenues
sur EDF
Caution solldalre de la société ARTEA
Le Shed/Le Victoire Crédit de 500,000 € | échéance 01/09/2025 Hypothéque de ter rang Cession Dailly des créances détenues
sur EDF
' . Hypothaque de 1er rang sur les baux & |Cession Dailly des créances détenues
L'Apollo Crédit de 864.000 € | échéance 30/09/2028 construction pour 100,000 € sur EDF
. | Hypoth&que de 1er rang sur les baux & |Cession Dalfly des créances détenues
Le Rubis Crédit de 671.380 € | échéance 10/01/2029. construction pour 100,000 € sur EDF
Béat. B Arteparc Hypothéque de 3éme rang sur les baux a {Cesslon Dallly des créances détenues
Meyreull Crédit de 185.000 € | échéance 25/05/2028 construction & hauteur de 50.000 € sur EDF
Bat. C Arteparc Hypothéque de 1er rang surles baux & |Cession Dallly des créances détenues
Meyreuil Crédit de 160.000 € | échéance 08/06/2029 construction & hauteur de 16.000 € sur EDF
BA&t. D Arteparc ) Hypothéque de 1er rang surles baux & |Cesslon Dailly des créances détenues
Meyreuil Crédit ds 170.000 € | échéance 08/06/2029 construction & hauteur de 17,000 € sur EDF
Bat. E Arteparc ! . Hypothéque de 3&me rang sur les baux & [Cession Dallly des créances détenues
Meyrauil Crédit de 220.000 € | échéance 25/05/2028 construction a hauteur de 50.000 € sur EDF
Bé&t. A Arteparc Hypothéque de 1er rang sur les baux 4 "|Cession Dailly des créances détenues
Meyreuil Crédit da 72.000 € | échéance 14/06/2029 construction & hauteur de 7,200 € sur EDF
Bat. F Arteparc . ., Hypothéque de 1er rang sur les baux & |Cession Dallly des créances détenues
Meyreuil Crédit de 139.000€ | échéance 14/06/2029 construction & hauteur de 14.000 € sur EDF
" Hypothéque de 1er rang sur les baux & |Cession Dailly des créances détenues
Le Panoramique Crédit de 211.000 € | échéance 24/10/2028 | construction & hauteur de 21.000 € sur EDF
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Batiment

Samoens

Montant des préts

Crédit de 1.857.651 €

CAUTIONS ET AVALS SUR EMPRUNTS ARTESOL ENERGIE AU 81/12/2017

Durée

échéance 30/09/2031

Type de sdreté

Hypothéque de lerrang

Caution

Caution solidaire de Ia société ARTEA
Nantissement des parts de la société
emprunteuse Cession Dailly des créances

Colombier

Grédit de 2.053.727€

échéance 01/12/2030

Hypothéque de lermng

Caution solidaire de Ia société ARTEA
Nantissement des parts de la société
emprunteuse Cession Dailly des créances

‘Pemrigny

Crédit de 929.655€

échéance 31/08/2027

Hypothéque de lerrang

Caution solidaire de la société ARTEA
Nantissement des parts de la société
emprunteuse Cession Dailly des créances

Sauvat- Saignes

Crédit de 1.945.000 euros

échéance 30/11/2032

Hypothéque de lerrang

Caution solidaire de Ja société ARTEA
Nantissement des parts de la société
emprunteuse Cession Dailly des créances

Savoyeux

Crédit de 1.000.000 euros

échéance 30/11/2031

Hypothéque de lerrang

Nantissement des parts de la société
emprunteuse Cession Dailly des créances

Les Planches

Qrédit de 1.600.000 euros

échéance 24/02/2032

Hypothéque de ler rang

Nantissement des parts de Ia société
emprunteuse Cession Dailly des créances

Lovers futurs minimaux

Au 31 décembre 2017, les loyers futurs minimaux & recevoir jusqu'a la prochaine date de résiliation possible au

titre des contrats de location simple se répartissent comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2017
2018 8 131
2019 7 064
2020 4428
2021 2 804
2022 2 486
2023 1714
2024 97
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rNote 27. Honoraires des commissaires aux comptes —I

Les honoraires des commissaires aux comptes se ventilent de la maniére suivante :

CABINET DELOITTE & ASS0OCIES JLS PARTNER Grant ORGECO
Exercices 2017 et 2016 : Montant (HT)
017 2016 2017 2018 2016 2017 2016

Audit
Commissaral aux comples, certification, examen des

@ Emetteur1) 57194 78 695 45708 44 760 .
o Fillales intégrées globalement 31725 18 640 3000 14716 10 250 9 850)
Servces autres que la certificalion des comptes
° Emetteur 19 000 13 055
a Fillales Intégrées globalament )
Sous-total 88 919 116 335 48708 57 815 14716 10 250 9 850
ros prestaflons renduns par [s a fales
Juridique, fiscal, soclal
Aulres (a préciser si > 10 % des
honoralres d'audit)
Sous-total
TOTAL 88 919 116 335 48708 57 815 14716 10 260 9850
I Note 28. Effectifs et engagements vis-a-vis du personnel I

L'effectif au 31 décembre 2017 est composé de 40 salariés, dont 'ancienneté est Inférieure & dix ans (trois salariés
de plus de 10 ans d'ancienneté).

Le montant de 'engagement de retraite n'étant pas matériel (133 milliers d'euros au 31 décembre 2017), lindemnité
corrélative n'a pas été comptabilisée.

I Note 29. Informations relatives aux parties liées

La rémunération des dirigeants concerne le président, le directeur général et le directeur du
Développement.

Leur rémunération s'est élevée a 510 milliers d'euros au titre de 2017 et a 507 milliers d'euros au titre
de I'exercice 2016. Cette rémunération inclut es salaires bruts, rémunérations, primes et avantages en
nature.

Les transactions entre les sociétés liées et le groupe ARTEA ont été réalisées aux conditions normales
du marché.

o Total au

(En milliers d'euros) 3111212017 B Promauto ARTEME VBI

Créances clients 653 653

Dettes fournisseurs 360 360

Créances non courantes 228 228

Chiffres d'affaires 1452 150 1302

Charges externes 449 10 439
TOTAL 3142 228 160 2754

Les capitaux propres de la société BPROMAUTO au 31 décembre 2017 s'élévent a— 81 milliers d'euros
et son résultat net a — 26 milliers d'euros.

Experts Associés Franciliens




Comptes consolidés ARTEA

31 décembre 2017

I Note 30, Evénements postérieurs au 31 décembre 2017

—

Néant.
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