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A l'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 2018, 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.

L’'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec le contenu de notre rapport au conseil
d’administration exergant les missions du comité spécialisé visé a I'article L.823-19 du
code de commerce.

Fondement de I'opinion

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 opinion.



Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
"Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes consolidés"
du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d'indépendance qui hous
sont applicables, sur la période du ler janvier 2018 a la date d’émission de notre rapport, et
notamment nous n‘avons pas fourni de services interdits par I'article 5, paragraphe 1, du
reglement (UE) n° 537/2014 ou par le code de déontologie de la profession de commissaire
aux comptes.

- Par ailleurs, les services autres que la certification des comptes que nous avons
fournis au cours de |'exercice a votre société et aux entités qu’elle contrdle et qui
ne sont pas mentionnés dans le rapport de gestion ou l'annexe des comptes
annuels sont les suivants : Attestation portant sur le ratio financier calculé dans le
cadre de I'emprunt obligataire souscrit par la société Foncieére Environnementale
Sainte Victoire, filiale a 100% de la société ARTEA.

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 & votre connaissance les
points clés de l'audit relatifs aux risques d'anomalies significatives qui, selon notre
jugement professionnel, ont été les plus importants pour I'audit des comptes consolidés
de |'exercice, ainsi que les réponses que nous avons apportées face a ces risques.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de l'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 évalués a la juste valeur

Risque identifié

Les immeubles de placement détenus par le groupe figurent au bilan consolidé pour un
montant total de 137 millions d’euros, soit 53% de l'actif.

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, en tenant
compte notamment des taux de capitalisation et des taux de croissance des loyers.

Par conséquent, la valorisation des immeubles a été considérée comme un point clé de
I'audit, du fait du caractere significatif des immeubles de placement au regard des comptes
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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.

Procédures d'audit mises en ceuvre pour répondre aux risques identifiés

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

Nous avons par ailleurs analysé par sondages la validité des informations transmises par
la direction aux experts pour déterminer la valeur des actifs, en vérifiant :

- la cohérence du loyer annuel des baux pris en compte dans I'évaluation avec les
factures de loyer obtenues lors de notre audit ;

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

- la cohérence du taux de rendement retenu avec I'état locatif des biens a la date
d'évaluation et leur situation géographique, testée pour certains biens immobiliers
par nos experts immobiliers.

Par ailleurs, une revue approfondie d'une sélection d’expertises immobilieres a été
effectuée par nos experts immobiliers pour s’'assurer de la cohérence de la méthode de
valorisation appliquée ainsi que des hypothéses utilisées.

Nous avons enfin comparé les valeurs des immeubles au 31 décembre 2018 avec celles
estimées a la cléture précédente, et nous avons apprécié la cohérence des variations ainsi
observées avec les informations disponibles sur les immeubles et le marché immobilier
local.

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

Risgue identifié

Comme indiqué dans le paragraphe 10 « chiffre d’affaires » de la note 3. « Principes et
méthodes appliqués » de l'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 l'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 co(t initial
d’acquisition des terrains) a la date de cléture pour les lots ayant fait I'objet d’un contrat
de vente au montant total estimé des colits du projet. Des provisions pour pertes a
terminaison sont comptabilisées au passif si le montant des colts restant a engager est
supérieur au chiffre d’'affaires restant a reconnaitre sur le contrat.
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Le montant du chiffre d'affaires et de la marge a comptabiliser sur l|'exercice, et
éventuellement de provision pour perte a terminaison a la date de cloture, dépend de la
capacité de I'entité a mesurer les coiits encourus sur un contrat a la date de cl6ture et
estimer de facon fiable les colits restant a engager jusqu’a la fin du contrat. Si le résultat
a terminaison du contrat ne peut pas étre déterminé de fagon fiable, le chiffre d'affaires
doit étre limité au montant des coflits encourus dont il est probable qu’ils seront recouvrés,

La part importante de jugement nécessaire a la détermination du budget de chaque
opération de promotion sur lequel repose la comptabilisation du chiffre d’affaires a
I'avancement et I'estimation du résultat & terminaison nous a conduits & considérer la
comptabilisation des contrats de VEFA comme un point clé de notre audit.

Réponse au risgue identifié

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

- Testé les contrdles du groupe relatifs aux prévisions de chiffre d’affaires et de
colits et a leur mise a jour continue sur toute |la durée de vie du projet ;

- Sélectionné des contrats, pour lesquels nous avons rapproché le chiffre d’affaires
comptabilisé avec le contrat de VEFA et les colits 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 colts engagés sur les projets par remontée aux
factures justificatives pour les dépenses sélectionnées.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et
réglementaires 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.

Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires
Désignation des commissaires aux comptes

Nous avons été nommés commissaires aux comptes de la société ARTEA par I'assemblée
générale du 13 juin 2014 pour le cabinet JLS Partner et I'assemblée générale du 10

septembre 2007 pour le cabinet Deloitte & Associés.

Au 31 décembre 2018, le cabinet JLS Partner était dans la 52™¢ année de sa mission sans
interruption et le cabinet Deloitte & Associés dans la 128™e année.
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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 fidele
conformément au référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union européenne ainsi que de
mettre en place le contrdle interne qu'elle estime nécessaire a |'établissement de comptes
consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'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.

Il incombe au conseil d’'administration exercant les missions du comité spécialisé visé a
I'article L.823-19 du code de commerce de suivre le processus d’élaboration de
['information financiére et de suivre |'efficacité des systemes de contréle interne et de
gestion des risques, ainsi que le cas échéant de I'audit interne, en ce qui concerne les
procédures relatives a I'élaboration et au traitement de l'information comptable et
financiére.

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

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

Objectif et démarche d’audit

Il 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 I'on peut raisonnablement s’attendre a ce
gu'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 :

il identifie 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 contrdle 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 'efficacité du contréle interne ;

« 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 ;

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 a des événements ou a des circonstances
susceptibles de mettre en cause la capacité de la société a 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 a
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 refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére
a en donner une image fidéle ;

o concernant |'information financiére des personnes ou entités comprises dans le
périmetre 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 I'opinion exprimée sur ces comptes.

Rapport au conseil d’‘administration exercant les missions du comité spécialisé visé a
larticle L.823-19 du code de commerce
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Nous remettons au conseil d’administration exergant les missions du comité spécialisé
visé a l'article L.823-19 du code de commerce un rapport qui présente notamment
I'étendue des travaux d'audit et le programme de travail mis en ceuvre, ainsi que les
conclusions découlant de nos travaux. Nous portons également a sa connaissance, le cas
échéant, les faiblesses significatives du contrdle interne que nous avons identifiées pour
ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au traitement de I'information
comptable et financiére.

Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d’audit figurent les risques
d’anomalies significatives, que nous jugeons avoir été les plus importants pour I'audit des
comptes consolidés de I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de I'audit,
qu'il nous appartient de décrire dans le présent rapport.

Nous fournissons également au conseil d’administration exergant les missions du comité
spécialisé visé a l'article L.823-19 du code de commerce la déclaration prévue par larticle
6 du reglement (UE) n® 537-2014 confirmant notre indépendance, au sens des régles
applicables en France telles qu’elles sont fixées notamment par les articles L.822-10 a
L.822-14 du code de commerce et dans le code de déontologie de la profession de
commissaire aux comptes. Le cas échéant, nous nous entretenons avec le conseil
d’administration exergant les missions du comité spécialisé visé a I'article L.823-19 du
code de commerce des risques pesant sur notre indépendance et des mesures de
sauvegarde appliquées.

Paris et Paris — La Défense, le 26 avril 2019

Les commissaires aux comptes

Yuma Audit Deloitte & Associés

Julien (WAISBORT Thierty BILLAC
)
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Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2018

ETAT DU RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE
_—

{En milliers deuros) Notes  31/12/2018 31122017

Chiffre d’affaires

Dépenses liées aux activités de ventes (45 764) (10 165)
Autres achats et charges extemes 6 {7 001) (2 480)
Charges de personnel (3 457) {2 856)
Impbts, taxes et versements assimilés (572) (615)
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 7 (1 780) (847)
Variation de juste valeur des immeubles de placement 6184 5916
Autres produits el charges opérationnels courants 8 46 (2 680)
Résultat opérationnel 20720 9169
Coiit de I'endettement financier net 9 (3 884) (3 851)
Autres produits et charges financiers 10 (35) 66
Résultat courant avant impat ' _ 16 802 5383
Quote-part de résultat dans les entrepiises associées 19 (13)
Impbts sur les résultats 1 (5 281) (734)
Reésultat net de la période 11 540 4 636
Résultat net - Part des propriétaires de la société mére - 10 064 4000
Résultat net - Participations ne donnant pas le controle ' . T | 636
Résultat net par action (en €) - part des propriétaires de la société mére 2,03 0,81
Résultat net dilué par action (en €) - part des propriétaires de la société mére 1,69 0,67

Nombre dactions en circulation

Nombre dactions potentielles

{En milliers deuros) Note 3111272018 311272017

Résultat net consolide 11 540 4626

IAutr'es éléments du _résullat globil {h&sié_s directement en c:apitau_x'pidpr'és)_ _ ' _ ) z e -

Resultat global consolidé

Résultat net-— P'artlc]pations ne donnant pas le con_tr@lé _ B ) ' B 1 476 B 636

Résultat net - Port des propriétaires de lasociétémere 0084 4000
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Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2018

ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE

(En milliers d'euros)

ACTIFS Notes 31/1272018 31272017
Ecart d'acquisition 12 18 482 18 482
Autres immobilisations incorporelles 220 245
Immeubles de placement 3 juste valeur 13 135 460 117 600
Immeubles de placement en construction mis a juste valeur 13 1600 6 800
Immeubles de placement en construction évalués au coiit 13 11947 7205
Immobilisations dédiées a I'activité énergie 14 17 896 17 483
Autres immobilisations corporelles 14 1282 640
Autres actifs financiers 15 2739 869
Impdts différés actifs S e :
Total actifs non courants _ : : 189 960 169 325
Stocks et En-cours 16 17 248 45 176
Clients 17 16 697 3719
Créances dimpdt sur les sociétés 153 249
Autres actifs courants 19 14 287 8528
Trésorerie et équivalent de trésorerie 2 14 13153
Total actifs courants ] 65 811 70 825
Total actifs 255771 240 150
CAPITAUX PROPRES

Capital 2 29726 29725
Primes d'émission 9 868 9 867
Réserves 23 636 20 457
Résutat de la période 1006 4000
(LT T D UG T I S i kkd o108
Intéréts attribuables aux participations ne conférant pas le contréle 8196 6314
Capitaux propres - ' 81489 70 363
PASSIFS

Dettes financiéres part non courante 22 111 932 103 757
Provisions part non courante 23 89 88
Impéts différés passifs 11 11 372 8 594
L N LUIDULIIC TG Ll e L) L)
Dettes financiéres part courante 22 11982 33880
Dettes dimpbt sur les sociétés 335 1593
Foumisseurs 18 13317 12429
Provisions part courante 23 16 169
Autres passifs courants 24 25239 9277
Produits dérivés ayant une juste valeur négative 25 9 pemm ol
Total passifs courants 50 890 57 348
Total passis - waw  tes7E
Total passifs et capitaux propres 255771 240 150
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Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2018

TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE
S  ——————————————————————————————————

(En milliers d'suros) Notes 31/12/2018 311212017
Reésultat net total consolidé ) 1521 4 650
Dotations nettes aux amortissements et aux provisions 1781 735
Impéts sur le résultat 1 2837 2578
Charges nettes dimpéts différés 2444 (1844)
Colt de l'endettement financier net reclassé en financement 8 3884 3853
Plus ou moins-value sur cessions dimmobilisations (104) 1421
Profits et pertes de réévaluation des instruments financiers 3 la juste valeur 25 (1) @n
Profits et pertes de réévaluation des immeubles de placement 4 Ia juste valeur 13  (6618) (4880
Marge brute d"autofinancement _ _ 16 744 6 466
Variation du besgin en fonds de roulement 18 27 038 (22 276)
Impdts payés p— T e (3 999) {(113)
Flux net de trésorerie générés par lactivité (A) 39784 5923
Acquisition dimmobilisations incorporelles (28) 2
Décaissements cancemant les immeubles de placement (11 973) (15 821)
Acquisition dimmobilisations corporelles (2 804) (5468)
Cessions dimmobilisations incorporelles et corporelles 190 11 579
Réduction des actifs financiers 42 224
Variation des actifs financiers (1917) (30
Impact des entités acquises sur la période (466) (12)
Flux net de trésorerie liés aux opérations d'investissement (B) (16 956) {9 537)
Augmentations de capital souscrites par les minoritaires - 1207
Emissions demprunts (note A) 22 22 459 62 546
Remboursements demprunts (note A) 22 (37 997) (28 877)
Intéréts versés _ _ o (3 864) (3 546)
Flux net de trésorerie liés aux opérations de financement (C) (19 402) 31330
Vanation de juste valeur des instruments financiers - %
Variation de la trésorerie (A+B+C) 3425 5 869
Concours bancaires 2 (1)
Trésorerie actif 13154 7283
Trésorerie nette d'ouverture () 13152 7282
Concours bancaires (850) (2)
Trésorerie actif 17 425 13154
Trésorerie nette de cléture (b) ; s _ 16 575 13151
VARIATION DE TRE SORERIE (b-a) 3425 5869
3112/2018 31/112/2017
Note A Emission Remboursement Emission Remboursement
Emprunts obligataires 6810 112 13 000 (4 839)
Emprunts auprés des établissement de crédit 15 235 (37 162) 47 640 (22 840)
Prét TVA 0 (645) 1500 (855)
Dépédts et cautionnements 414 (302) 405 (344)
Dettes financiéres (note 22) 22 459 (37 997) 62 546 (28 877)
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES
—_———m

Total partdes  Participations
(En milliers d'euros) Capital d.:'::':i:n Réserves Résul propriétaires de ne d C';zi;ar::
la société mére le contrdle
Situation nette au M décembre 2016 2971
Affectation du résultat 3235 (3 235) . -
Augmentation de capital 4 5 9 1207 1216
Résultat de fexercice 4 000 4000 636 4 636
Variations de périmétre (340) {340) 340 -
Autres variations (19) (19)
Situation nette &u 31 décembre 2017 9 B 64 050
Affectation du résultat 4000 (4 000) - -
Augmentation de capital 1 1 2 421 423
Résultat de lexercice 10 064 10 064 1476 11 540
Variations de périmétre {1) (825) (825) (14) (840)
Autres variations 3

Situation nette au 3 décembre 2018

(1) Limpact de variation de périmétre est essentiellement lié a la résolution dans la société Artesol au cours de
I'exercice 2018
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NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

| Note 1. F_fon_ngtions générales

ARTEA (ci-aprés « le Groupe ») est une société de droit frangais dont le siége social est situé a Paris XVI*m.

Le Groupe ARTEA exerce ses activités dans trois secteurs :

(2) Une activité de promotion immobiliére

{3) Une activité de fonciére immobiliére

(4) Le secteur 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. Le conseil d'administration du 24 avril 2019 a
arrété les comptes consolidés et autorisé leur publication.

Les comptes consolidés annuels au 31 décembre 2018 ont une durée de 12 mois, tout comme ceux cléturant au
31 décembre 2017.

| Note 2. Variation de périmétre de la période

Les variations de périmétre de la période sont présentées ci-dessous :
1. Créations de I'exercice :

Au cours de I'exercice 2018, le groupe ARTEA a créé 4 nouvelles sociétés : Artea Meylan détenue & 100% par
ARTEA, Arteparc Sophia, détenue a 60% par ARTEA et Harizon Cannes et L'Escalet détenues toutes deux a
hauteur de 50% par ARTEA et 50% par ARTEME (hors groupe de consolidation). Ces deux sociétés Horizon
Cannes et L’Escalet sont consolidées selon la méthode de la mise en équivalence et les deux sociétés Artea Meylan
et Arteparc Sophia sont consolidées en intégration globale dans les comptes consolidés du 31 décembre 2018.

2. Fusion de la période :

La société Artea Nice 2013 a été dissoute par transmission universelle de patrimoine en novembre 2018.

3. Augmentation des pourceniages de conirdle :

La société ARTEA a apporté les parts d'ARTESOL a ARTEA ENVIRONNEMENT en échange de parts ARTEA
ENVIRONNEMENT.

La société ARTESOL a augmenté le capital social de Artesol Energie Solaire.

La societé ARTEA ENVIRONNEMENT a augmenté le capital social des sociétés PRAUTELEC, DREAM ENERGIE,
ENERGY HYDRO 2016 et HYDRO ONE.

La société ARTEPROM a augmenté le capital social de DREAMVIEW.

j:Ngig 5; P;inci_p_e_s et méthodes a_p_pli;___ﬁées = _ § ,I

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

1. Référentiel IFRS

La sociéte ARTEA a établi les comptes consolidés au titre de I'exercice clos le 31 décembre 2018 en conformité
avec le référentiel IFRS tel qu'adopté dans 'Union Européenne et applicable a cette date.
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Ce référentiel est disponible sur le site http://ec.europa.eufinternal market/accounting/iasfindex 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 2018 n'ont pas eu d'impact significatif sur les états financiers au 31 décembre
2018. Les nouvelles normes, interprétations et amendements de normes obligatoires pour la période comptable
commengant le 1er janvier 2019 n'ont pas été appliqués par anticipation par le Groupe.

IFRS 9 « Instruments financiers » redéfinit la classification et I'évaluation des actifs et passifs financiers, le modéle
de dépréciation des actifs financiers, fondé sur les pertes attendues, le traitement de la comptabilité de couverture,
et celui de la renégociation de la dette. L'application de cette nouvelle norme n'a pas d'impact significatif sur les
états financiers consolidés du Groupe.

IFRS 15 « Produits des activités ordinaires tirés des contrats conclus avec des clients » : la norme décrit un modele
unique pour la comptabilisation des produits en provenance de contrats conclus avec des clients en cing
étapes (identifier le(s) contrat(s) avec le client, identifier les différentes obligations de performance du contrat,
déterminer le prix de vente, répartir le prix de vente sur les différentes obligations de performance du contrat,
comptabiliser le revenu). Selon le principe de base de la norme, I'entité doit comptabiliser les produits des activités
ordinaires de maniére a présenter les transferts du contréle de biens ou de services correspondant 4 la contrepartie
que l'entité s'attend a recevoir en échange de ces biens ou services.

Les revenus d’Artea se décomposent comme suit :

- Vente en I'état futur d'achévement,
- Revenus locatifs,
- Ventes d'énergie.

La norme qui s’applique aux exercices ouverts & compter du 1er janvier 2018 est sans impact pour le groupe Artea
au 31.12.2018 pour les raisons suivantes :

- Vente en l'état futur d’achévement : le transfert de propriété au client s’effectue au fur et & mesure de la
construction de I'actif. Par ailleurs dans un tel contrat de construction, les différents biens et services promis
au client sont intégrés de telle sorte que le client obtient au final un seul extrant. Ce type de contrat ne
comprend donc au sens d'IFRS 15 qu'une seule obligation de performance : la construction d’un immeuble
conforme au cahier des charges accepté par le client.

- Revenus locatifs : la pratique de reconnaissance du revenu des loyers de fagon étalée sur les trimestres est
conforme a IFRS 15.

- Ventes d'énergie : le chiffre d’affaires issu de la production d'électricité des barrages et centrales est constaté
selon les modalités tarifaires prévues dans le contrat d'achat EDF et sur la base volume de kWh mesurés et
fournis. Cette pratique est conforme a IFRS 15

Le Groupe ARTEA reconnait les produits des activités ordinaires conformément aux dispositions de I'lFRS 15.

IFRS 16 — Contrats de location

En sa qualité de bailleur et compte tenu du nombre et de la nature des contrats (preneurs), le groupe ne sera pas
impacté de maniére significative par la norme IFRS 16. En conséquence, le groupe ne communique aucun impact
de la norme IFRS 16 sur les comptes.

2. Recours a des jugements et des estimations significatives

L'établissement des états financiers consolidés conformément aux normes comptables internationales IFRS
implique que le Groupe procéde & un certain nombre d’estimations et retienne certaines hypothéses réalistes et
raisonnables. Certains faits et circonstances pourraient conduire 4 des changements de ces estimations ou

hypothéses, ce qui affecterait la valeur des actifs, passifs, capitaux propres et du résultat du Groupe.
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Les principales hypothéses relatives & des événements futurs et les autres sources d'incertitudes liées au recours
a des estimations & la date de cloture 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 a une évaluation annuelle de ses actifs immobiliers par un expert indépendant selon les
méthodes décrites en note 13. Immeuble de placement. L'expert utilise des hypothéses de flux futurs et de taux qui
ont un impact direct sur la valeur des immeubles.

Le goodwill fait également 'objet d'un test de dépréciation réalisé en comparant la valeur nette comptable de l'unitg,
y compris |'écart d'acquisition, a la valeur recouvrable de F'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 contréle, 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 ol le Groupe détient,
directement ou indirectement par l'intermédiaire de ses filiales, plus de Ia moitié des droits de vote. Ces filiales sont
consolidées selon la méthode de I'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 a 20%.

Le périmétre de consolidation est constitué au 31 décembre 2018 comme suit :
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% d'Intérét % Controle Méthode * % d'intérét % Controle Méthode *

Soclete 311212018 311202017

ARTEA Meére Meére Mére Mére

SCI CAMPUS ARTEPARC 100 100 IG 100 100 IG
SCI ARTEA AIX 3 100 100 IG 100 100 IG
SCI ARTEA AlX 4 100 100 IG 100 100 IG
SCI ARTEA AIX 5 100 100 IG 100 100 IG
SARL AIX ARBOIS 2014 100 100 IG 100 100 IG
SNC ARTEA TOULOUSE 1 100 100 IG 100 100 IG
ARTEPROM 100 100 IG 100 100 IG
ARTEA ENVIRONNEMENT 93 100 IG 97 100 IG
SCI SBC FUND ROUEN 100 100 IG 100 100 IG
SAS FESV 100 100 IG 100 100 IG
SARL ARTESOL 98 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL AIX 1 93 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL ENERGIE SOLAIRE 98 100 IG 64 100 IG
SARL ARTESOL HYDRAU 93 100 IG 97 100 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 NC 100 100 IG
SAS ARTEPARC LESQUIN 100 100 IG 100 100 IG
EURL ARTEA SERVICES 100 100 IG 100 100 1G
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
STUDIO ARTEA 100 100 IG 100 100 IG
ARTESOL HYDRO V 98 100 IG 96 100 IG
ARTEA DURARNNE 2015 100 100 IG 100 100 IG
PRAUTELEC 93 100 IG 96 100 IG
SCI FEHF 100 100 IG 100 100 IG
SAS GRID TELECOM : - NC 35 35 NC
ENERGIE HYDRO 2016 93 100 IG 96 100 IG
DREAM ENERGY 98 100 IG 97 100 IG
CHEBM 98 100 IG 96 100 IG
ARTEPARC Haut de France 60 60 IG 60 60 1G
HYDRO ONE 98 100 IG 97 100 IG
DREAM VIEW 100 100 IG 100 100 1G
ARTEPARC FUVEAU 100 100 IG 100 100 IG
ARTEPARC CAMPUS SOPHIA 100 100 IG 100 100 IG
HORIZON CANNES 50 50 MEE 0 0 NC
LESCALET 50 50 MEE 0 0 NC
ARTEA MEYLAN 100 100 IG 0 0 NC
ARTEPARC SOPHIA 60 60 IG 0 0 NC

* 1G = 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.

4. Regroupements d’entreprise

Les regroupements d’'entreprise sont comptabilisés selon la méthode de I'acquisition IFRS 3R révisé. Selon cette
méthode, 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 & leur juste valeur a la date d'acquisition. Les actifs
incorporels sont séparables de I'entité acquise ou résultent de droits Iégaux ou contractuels. Selon IFRS 3R révisé,

lors de la prise de contrdle d'une entreprise, la différence entre la quote-part d’intéréts de 'acquéreur dans la juste
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valeur des actifs, passifs, passifs éventuels identifiables & la date de prise de contréle, et le colit d’acquisition
constitue un écart d'acquisition. Suivant IFRS 3R révisé, les colits d'acquisition des titres sont comptabilisés en
charge.

L'écart d’acquisition :

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

Suivant IFRS 3R révisé, 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 réciproques 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 d'évaluation (norme IAS 40), les immeubles de placement sont valorisés & la juste
valeur. La juste valeur est définie comme le prix qui serait regu pour la vente d'un actif ou payé pour le transfert
d'un passiflors d’une transaction normale entre des intervenants du marché a la date d'évaluation (valeur de sortie).

Les coats d’acquisition liés & I'acquisition d’un actif sont capitalisés dans la valeur de I'immeuble de placement.

Les immeubles de placement en cours de construction rentrent dans le champ d'application d’lAS 40 et doivent
étre évalués a la juste valeur. Conformément a 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
étre déterminée de maniére fiable continuent a étre valorisés 2 leur colit 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
étre évalués 2 la juste valeur dés lors que toutes les conditions relatives au recours administratif sont purgées et
que l'immeuble est commercialisé a plus de 50%.

Les immeubles en construction évalués au codt font I'abjet 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 & l'achévement et des colts restant & encourir. Lorsque la valeur recouvrable est inférieure a 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 3 la juste valeur, la valeur de marché retenue est celle déterminée & 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.
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Au 31 décembre 2018, l'intégralité des immeubles de placement a fait I'objet d'une expertise externe.

La juste valeur estimée par I'expert externe est fondée principalement sur deux méthodologies d'évaluation :
e Une méthodologie 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 I'exercice (N) la variation de valeur de chaque immeuble, déteminée de la
fagon suivante :
Valeur de marché N — [valeur de marché N-1 + montant des travaux et dépenses capitalisées de I'exercice NJ.

Le résultat de cession d'un immeuble de placement est calculé par rapport & la demiére juste valeur enregistrée
dans I'état de situation financiére de cléture de I'exercice précédent.

7. Immobilisations corporelles dédiées a I’activité Energie

Les immobilisations dédiées a l'activité Energie correspondent & lacquisition de centrales photovoltaiques et
barrages hydrauliques. Ces acquisitions pemmettent la production d’électricité en vue de la revente a EDF.
Les barrages hydrauliques sont amortis en fonction de la durée du droit d’eau, et au plus linéairement sur 20 ans.

Les composants identifiés concernant les centrales photovoltaiques sont :

Composants Durée d'amortissement Ventilation retenue
Panneau et systéme d'intégration 20 ans 80%
Onduleur 10 ans 20%

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

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 co(t 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 cléture, le Groupe apprécie s'il existe un indice de perte de valeur de ses actifs. Un indice de perte de
valeur peut étre soit un changement dans I'environnement économique ou technique de I'actif, soit une baisse de
sa valeur de marché.
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Si un indice de perte de valeur est identifié, la valeur recouvrable de I'actif est déterminée, comme la plus élevée
des deux valeurs suivantes : juste valeur nette des co(its de sortie, ou valeur actualisée des flux de trésorerie futurs
estimés attendus de I'utilisation continue de I'actif et de sa sortie a la fin de I'utilisation prévue.

La perte de valeur ainsi calculée est enregisirée en résultat, pour la différence entre la valeur nette comptable et la
valeur recouvrable de I'actif.

10. Chiffre d’affaires

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

= Loyers d'immeubles de placement
Les immobilisations données en location dans le cadre d'opérations de location simple sont présentées a I'actif de
I'état de situation financiére en immeubles de placement.

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

= Activités promotion

Le groupe exerce une partie de son activité au travers de contrats de type VEFA {vente en I'état futur d’achévement)
pour lesquels le chiffre d'affaires et la marge sont comptabilisés au prorata de I'avancement des projets, le transfert
de propriété au client s’effectuant au fur et & mesure de la construction de I'actif, correspondant & une unique
obligation de performance. Le pourcentage d’avancement des projets est déterminé pour chaque projet en
rapportant le montant des colits engagés & la date de cléture pour les lots ayant fait I'objet d’un contrat de vente au
montant total estimé des colts du projet.

Des provisions pour pertes & terminaison sont comptabilisées au passif si le montant des co(ts restant 2 engager
est supérieur au chiffre d'affaires restant a reconnaitre sur le contrat.

11. Créances clients

Les créances sont évaluées & leur valeur nominale sous déduction de dépréciation tenant compte des pertes
attendues. Dans le cadre des contrats comptabilisés selon méthode de I'avancement, les créances clients incluent
les facturations ou situation émises au fur et & mesure de Pexécution des travaux ou prestations.
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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 a leur codt. A chaque arrété, les placements de trésorerie sont valorisés 3 leur
juste valeur et, la variation de juste valeur est portée en résultat, conformément a IFRS 9.

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'utilise des instruments dérivés que dans le cadre de sa politique de couverture du risque de
taux d'intérét de la dette. lis sont comptabilisés & 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 comptabilité de couverture proposée par
la norme IFRS 9. 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 le nombre moyen pondéré d'actions ordinaires
en circulation, ajusté des effets de toutes actions ordinaires potentiellement dilutives, pendant 'exercice.

(en €uros) 311212018 311122017
Résultat de l'exercice 10 063 957 3999 687
Nombre moyen pondéré dactions émises (A) 4 954 293 4 954 147
Résultat par action {€ par action) 2,03 0,81
Nombre potentiel d'action si convertion des OCA (B) 990 281 983 428
Nombre moyen et dilué de titres (C = A+B) 5944 574 5944 428
Résultat net dilué par action (€ par action) 1.4 0,38

15. Dettes financiéres

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

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

16. Codts des emprunts liés aux opérations de construction

Conformément a IAS 23, les colits des emprunts directement attribuables & 'acquisition ou a la construction des
actifs sont intégrés au co(it des actifs respectifs. Tous les autres colits des emprunts sont comptabilisés en charges
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de la période ol ils sont encourus. Les codts 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 termine une fois le projet transféré en immeuble de placement, soit & la date de livraison aux
locataires ou plus tét si le projet est techniquement achevé.

17. Impbts

Impdts courants : Les sociétés faisant partie du périmétre sont soumises a I'lmpét sur les Sociétés (IS).

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 d'intégration fiscale, et sont présentés a I'actif ou au passif
du bilan pour leur position nette par entité fiscale.

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

La principale dette d'impdts différés est liée a la mise a valeur de marché des immeubles de placement.
Conformément a la loi de finance 2018 publiée le 30 décembre 2017, le groupe a appliqué un taux d'imposition de
25% sur le retraitement de mise & juste valeur des immeubles de placement.

18. Risques de marché

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

o Risque de crédit

Le risque de crédit concerne la trésorerie et les équivalents de trésorerie, ainsi que l'exposition au crédit relative
aux clients locataires. Le risque de crédit est géré au niveau du Groupe. Le Groupe module le niveau de risque de
crédit qu'il supporte en limitant son exposition & chaque partie contractante individuelle. De tels risques font l'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 possédent un historique de crédit acceptable.

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

¢ Risque de liquidité

Les paiements des intéréts & taux variables ant été calculés sur la base des derniers taux d'intéréts publiés le 31
décembre 2018.

La décomposition des échéances 2019 s'éléve 4 8,8 millions d'euros. Les remboursements d’annuités d’emprunt
sont financés par les loyers des baux commerciaux d’une valeur minimale de 8,2 millions d'euros et par les revenus
en lien avec l'activité d'Energie pour 1,7 millions d'euros.
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¢ Risque de taux d’intérét

Le groupe est exposé au risque lié & I'évolution des taux d'intérét sur ses emprunts a taux variable. La politique
de gestion du risque de taux d'intérét du groupe a pour but de limiter limpact d'une variation des taux d'intérét
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. L'exposition au risque de taux au 31 décembre 2018 est
couverte contre une hausse des taux d'intérét a travers :

o L'existence de dette & taux fixe et
o Les couvertures mises en place dans le cadre de la politique de couverture du Groupe.

¢ 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.

T_No_te 4. Informatio_n sechrieI_Ie

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 : Foncier, Promotion, Energie et Holding.

> Foncier :
o Acquisition d'immeubles 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 a batir en vue de la construction vente d'immeubles de bureaux

o La maitrise d'ouvrage

Les revenus représentent la marge de promotion immobiliére. La marge immobiliére est la différence entre le
chiffre d'affaires et le cout des ventes, et des datations 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).

L'état de la situation financiére par activité au 31 décembre 2018 est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros)

ACTIFS FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING TOTAL

Ecart dacquisition - 18 482 - - 18 482
Autres immobilisations incorporelles 276 (261) 206 0 220
Immeubles de placement a juste valeur 135 460 - - - 135 460
Immeubles de placement en construction mis a juste valeur 1600 - - - 1600
Immeubles de placement en construction évalués au coit 15 232 (3 285) - - 1947
Immobilisations dédiées & l'activité énergie 125 5 17 766 - 17 896
Autres immobilisations corporelles 1007 142 23 109 1282
Autres actifs financiers 550 1958 7 194 2739
Impdts diffe'[és actifs 106 (242) 159 mn 333
Total actifs non courants 154 356 16799 18191 614 189 960
Stocks et En-cours 528 16 720 - - 17 248
Clients 1027 14 997 457 216 16 697
Autres aclifs courants 3981 8400 547 1359 14 287
Eliminattion des titres de participation (16 607) (30 938) (3 689) 51234 -
Trésarerie et équivalent de trésorerie 4431 2787 1214 8992 17 425
Total actifs courants il X (6 499) 1970 (1461) 61 801 65 611

Total actif 147 857 16 730 255771

CAPITAUX PROPRES . - )
Capital = = = 29726 29726
Primes d'émission - - - 9 868 9 868
Réserves 31185 (7 198) (3 959) 3609 23 636
Résultat de |a période ) 4769 5684 (1024) 635 10 064
Capitaux propres part du groupe : =1 35954 (1514) {4 984) 43 837 73293
Intéréts attribuables aux participations ne conférant pas le contrdle 7562 (45) 678 0) 8 196
Capltaux propres ' 43516 1559) (4305 487 81489
PASSIFS

Dettes financiéres part non courante 76 177 3547 10715 21493 111932
Provisions part non courante - 89 - - 89
Impdts différés passifs ) ) 10 908 (657) 800 320 11372
Total passifs non courants - 87 086 2979 11515 21 813 123 392
Dettes financiéres part courante 7715 2089 930 1248 11 982
Dettes dimpdt sur les sociétés - = - 335 335
Foumisseurs 1233 11282 326 477 13317
Provisions part courante - 16 - - 16
Autres passifs courants 1610 21863 283 1483 25239
Elimination des intra-groupe 6 697 {7 901) 7982 (6 T77) 0)
Produita.déés ayant une jusle valeur négative 2 - . K _—
Total passifs courants B 17 254 27 349 9 520 (3 235) 50 890
Total passifs . tdM0 w2105 18578 W42

Total passifs et capitaux propres 147 857 255771
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L'état de la situation financiére par activité au 31 décembre 2017 est présenté ci-dessous :

(En miliiers d'euros)

ACTIFS FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING
Ecart d'acquisition - 18 482 - -
Autres immabilisations incorporelles 264 {263) 244 -
Immeubles de placement 2 juste valeur 117 600 = - =
Immeubles de placement en construction mis 3 juste valeur 6 800 - - -
Immeubles de placement en construction évalués au codt 7573 (368) -
Immebilisations dédiées a ractivité énergie 215 9 17 259 -
Autres immobilisations corporelles 73 195 284 88
Awtres actifs financiers 546 66 36 222
Total actifs non courants 133 071 18121 17823 310
Stocks et En-cours 1149 44 027 . -
Clients 646 2608 437 28
Créances dimpé! sur les sociétés 235 3 11 -
Autres actifs courants 3424 3099 1010 994
Eliminattion des titres de participation (15 887) (30 939) (2 848) 49 674
Trésarene et équivalent de trésorerie 8285 1347 1553 1968
Actifs liés 3 des activités abandonnées ou en cours de cessio 0 0 0 0
Total actifs courants {2 147) 20144 163 52 665

Total actif

CAPITAUX PROPRES

130 924

TOTAL

18 482
245
117 600
6 800

7 205
17 483
640
869
169 325
45176
3719

249
8528

13153

0
70 825

Capital

Primes d'émission

Réserves

Résultat de la période

Capitaux propres part du groupe

Intéréts attribuables aux panicip;stinns ne conférant pas le contrdle

PASSIFS

Dettes financiéres part non courante
Pravisions part non courante

Autres passifs non courants

Impéts différés passifs

Topﬁl passifs non 60t_|rants

Dettes financiéres part courante
Dettes dimpdt sur les sociétés
Foumisseurs

Provisions part courante

Autres passifs courants
Elimination des intra-groupe

Total passifs courants

Total passifs et capitaux propres

24803

(5 749)

4 567 409
29 369 (5339)
5695 (52)
35064 5392)
74 433 3637
2 86
8992 (1174)
83 427 2 550
6409 24 994
1728 9372

- 41

2 852 5015
1442 1685
1 P2

12 4_32 4_1 1l_)7
95859 43657

130 924

10 283
770
11 052
835
816

175
7526

9353

20 405

17 985

29725
9867
3404
15
43110
{0)

43110

15404

15410

1641
1594
513

128
1234
(10 653)

(5 544

9866

29725
9 867
20 457
4 000
64 049
6314
0363

103 757
a8
8594
112 439

33 880
1594
12428
169
9277

0

1
57349
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Le compte de résultat par activité au 31 décembre 2018 est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros) FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING TOTAL
Chiffre d'affaires S 565 611385 1 697 416 73 064
Dépenses liées aux activités de ventes (2 054) (43 243) (301) (167) (45 764)
Autres achats et charges extemes {720) (4 526) (552) (1202) (7 001)
Charges de personne! {527) {999) (395) (1535) (3457)
Impéls, taxes et versements assimilés (103) 271) (83) (114) (572)
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions (345) (99) (1407) 72 (1780)
Vanation de juste valeur des immeubles de placement 5522 662 - - 6184
Autres produits et charges opérationnels courants 244 269 (6) (460) 46
Elimination des intra-groupe (770) (4 060) 308 4 542 (0)
Résultat opérationnel 10 611 9097 @9 1552 20720
Coiit de I'endettement financler net ' {2 381) (B4) l233} (1 136) (3 884)
Autres produits et charges financiers (4) 0 1 (32) (35)
Elimination des intra-groupe 70 (32) {120) 83 ()]
Résultat courant avant impét 849 8980 (1 142) 467 16 802
Quote-part de résultat dans fes entreprises associées 0 19 0 = 19
Impdts sur les résultats (2 239) (3 308) 97 168 (5281)
Resultat des societes consolidées {1 045)

Résultat net - part des propriétaires de lasociété mére 4769 5684 (1 024) 635 10064
Résultat net - Participations ne donnant pas le contrle 1488 8 (20) 0 1476
Le compte de résultat par activité au 31 décembre 2017 est présenté ci-dessous :

(En milliers d'euros) FONCIER PROMOTION ENERGIE HOLDING TOTAL

Chiffre d’afaires

Dépenses liées aux activités de ventes {125)
Autres achats et charges extemes (444)
Charges de personnel (233)
Impdts, taxes et versements assimilés (130)
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions (154)
Varialion de juste valeur des immeubles de placement 4935
Autres produits et charges opérationnels courants 187
Elimination des intra-groupe (3 107)
Résultat opérationnel 9 260
Coiit de I'endettement financier net {2 378)
Autres produits et charges financiers 72
Elimination des intra-groupe 42
Résultat courant avant irhpét - = ; 6997
duoieAﬁa.rt- de résultat dans les entrefxises assocides i 0
Impédts sur les résultats (1618)

Reésultat des societés consolidées

(9 125)
(482)
(963)
{328)

589
981

(2 503)

(1 364)
{316)

2n
@)
(70)
(420)
(13)
762

(1187)

Résultat net — part des bropriétpires de la soclété mére 4 567 409 {1091)
Réaultat het " IParticipations ne donnant pas le comrdle. . . §12 (80) (%9)
Résultat net par action (en €) - part des propriétaires de la société mére 0,92 0,08 (0.22)
Résultat net dilué par action (en €) - part des propiiétaires de la société 0,92 0.08 (0.22)

mére

{836)
(1103)
(1 245)
73)
(168)
@)
4455

1334

1191}

@
176
7

0
(202)

0,02
0,02

{10 165)
{2 480)
(2 856)

(615)
(847)
5916
(2 680)
0
9169

{3 851}
66

5383

(13)
(734)

4 000
637
0,78
0,78
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f Note 5. (_:I_ﬁfr_e d_’affairc_ei

Le chiffre d’affaires s'explique comme suit :

(En milliers d'euros) 31/12/2018 311122017
Ventes dimmeubles {1) 59 680 11 240
Revenus locatifs nets 8412 7462
Ventes dénergie 1715 1378
Aulres revenus e 32582816

Dont travaux suppiémentaires 2127 2227

Dont honoraires de gestion et autre 1131 589
Total 73064 22 395

{1) Concerne pour l'exercice 2018 les VEFA Nanterre, Le Saphir, Nimes A, Lesquin D et les ventes de parkings sur
le Silo et pour l'exercice 2017 les VEFA du Saphir et de Lesquin Batiment D.

" Note 6. Autres achaf_s et charges externes

Les autres achats et charges externes se détaillent comme suit :

(En milliers d'euros) 311272018 22017

Honoraires, prestations extérieures (1) (5782) {1 642)
Maintenance, entretien & assurances (592) (418)
Autres achats et charges extemes (628) (421)
Total (7 001) (2 480)

(1) Les honoraires versés correspondent pour I'essentiel a :
¢ Des frais de notaire li¢s aux VEFA
e Des frais de commercialisation de biens immobiliers dédiés a la location
e« Des commissions sur vente
o Des factures de prestataires (commissaires aux comptes, experts comptables et avocats)
s Des frais de prospection fonciére

Note 7. Dotations aux e_lm_ortisseme_nts, aux dépr_éciat_i_o;lét aux prtﬁsions

Le groupe intégre principalement les dotations aux amortissements des immobilisations corporelles pour 1 908
milliers d’euros.
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Les autres produits et charges opérationnels sont présentés ci-dessous :

(En milliers deuros)

3MNM22018 31122017

Résultat de cession des immobilisations (44) 57
Autres produits 809 467
Autres charges (719) (3 205)

Autres produits et charges opérationnels courants {2 680)

En 2017, les autres charges concement principalement I'abandon des projets Carreau des Mines et Montpellier
pour respectivement 1 608 et 426 milliers d'euros et des charges sur exercices antérieurs 490 milliers d’euros.

| Note 9. Coat de Pendettement financiernet

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

(En milliers d'euros) 31/12/2018 31122017

Charge dintéréts (3 884) (3 847)
Charges financiéres sur instruments financiers de couverture - 4)
Cout de I'endettement brut (3 834] (3 851)

Produits de trésorerie et déquivalents de trésorerie - -

Cout de I'endettement net (3 884) (3 851)

‘l_ Note 10. Aytres ﬁdii_tg et charges _f_'lpan_ciers_

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

(En milliers d'euros) 31/12/2018 31122017

Autres produits financiers (a) 1 85
Revenus des créances 25 18
Autres produits financiers 15 20
Variation de JV sur instruments de couverture 1 47
Autres charges financiéres (b} (76) (19)
Autres charges financiéres (76) (19)
Autres produits et charges financiers (a+b) (35) 66
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| Note 11. Impots sur les résultats

e Charge d'impdt

La charge d'impét de I'exercice 2018 s'éléve & 5 281 milliers d’euros et se décompose comme sulit :

(En milliers d'euros) 31122018 311272017

Charges dimpét exigible (2 837) (2578)

Charges dimpét différé (2 444) 1844
Total (5 281) (734)

= Ventilation des actifs et passifs d'impéts différés par nature

La nature des impébts différés est détaillée ci-dessous :

(En milliers deuros) 3111212018 311212017
Impéts différés sur location financement (911) (720)
Impéts différés sur déficits fiscaux 715 689
Impbts différés sur amortissement dérogatoire (221) {246)
Impbts différés sur mise a juste valeur des immeubles de (10 458) (8 299)
placement

Autres retraitements de consolidation 163 18
Total des impots difféerés nets (11 038) (8 594)
e Variation de l'impot différé

L'imp0ot différé au 31 décembre 2018 varie comme suit :

(en milliers d'euros) 31/12/2018 31122017

Impbts différés actifs a Fouverture - -
Impéts différés passifs a l'ouverture 8 595 10 439

Impéts différés nets a l'ouverture 8595 10 439
Produit de Fexercice (2 444) 1844
Impots différés nets a la cloture 11 039 8 595
Dont impéts différés actifs 333 -
Dont impéts différés passifs 11373 8 595

Le Groupe dispose au 31 décembre 2018 d'un montant total de déficits fiscaux reportables non activés de 4.3
millions d'euros.

Experts Associés Franciliens



Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2018

e Rationalisation de la charge d'imp&t

La charge d'impét est expliquée ci-dessous :

(En milliers d'eurcs) 311272018 322017
Résultat net des sociétés intégrées 11 540 4 636
Imp6ts comptabilisés (A) (5 281) (734)
Resultat consolide avant impot 16 821 5370
Taux dimpét constaté 31,40% 13,67%
taux de droit commun 33,33% 33,33%
Charge theorique d'impo6t (B) (5 606)
Ecart (B) - (A) a expliquer {(325) (1 055)
Imposition différée sur mise a juste valeur des immeubles de

placement a 25% (730) (RiS%)
Déficits fiscaux 228 (343)
Autres différences permanentes 177 4
Total (325) (1 056)

| Note 12, Ecart d’acquisition

L'écart d'acquisition se détaille comme suit :

. ’ Valeurs au 31 s Valeurs au 31
(En raiiers diro) décembre 2017 pf OLLE décembre 2018
Ecart d'acquisition B PROMOTION 12532 - 12 532
Ecart dacquisition VOLUME B 5 950 - 5950

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 I'unité, y compris I'écart
d'acquisition, & la valeur recouvrable de 'UGT, qui correspond a la valeur actualisée des flux de trésorerie estimés
provenant de I'utilisation de '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 2018 pour actualiser ces flux futurs s'éléve a 5,2% 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 l'actif net, égale a 33,4 millions d’euros, et la valeur d'utilité de 'UGT Promotion,
égale a 113,4 millions, est de +80 millions d’euros. Le test de dépréciation mené sur ces bases n'a pas donné lieu
4 la constatation d’une perte de valeur au titre de ces écarts d'acquisition.
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'_'_Note 13. immeubTe_s_q; p_l_a_mn_'leni

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

En milliers d Valeurs brutes A tati Varlation de Cossi Autres Livraison Valeurs brutes
(En milliers deuros) au3tf017  Avgmentations e valeur Ssions mouvements  immeuble au 3111272018
les de pl temain et d 117 600 640 6 348 {190) 4708 6354 135 460

de pb temin et i 6 800 1478 122 - (6 800) 1600

bies de pl q 7205 9855 (850) 4 708) 46 N7

Il est rappelé que la société a recours a 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 IAS 40, le Groupe comptabilise en résultat la variation d’'une année sur I'autre de juste
valeur de ses immeubles de placement.

La variation de juste valeur des actifs en service s'éléve sur Fexercice a 5 619 milliers d’euros et concerne
principalement le programme LESQUIN N et LESQUIN PS4 et PS 5 pour 2 266 miilliers d'euros, Campus Arteparc
A B et C pour 620 milliers d’euros et Arteparc Lille E pour 1 542 milliers d’euros.

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 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 détemminer les justes valeurs des actifs du groupe.

Le tableau suivant présente un certain nombre d'éléments quantitatifs utilisés au 31 décembre 2018 pour évaluer
la juste valeur des actifs du groupe.

Bureaux Loyer en € / m? T.ﬂm.( de-
ca_plta!lsatmn

Max 174 7,53

Min 104 540

Moyenne pondéré 155 6,18

Le taux moyen de capitalisation utilisé pour 'évaluation des immeubles de placement par l'expert est de 6,18% sur
2018 contre 6,42 % sur I'exercice clos au 31 décembre 2017.

Le tableau suivant présente les impacts sur la valorisation des immeubles de placement d'une évolution du taux de
capitalisation de 100 points et de 50 points de base (en plus et en moins) :
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- 0,5 point de Valorisation + 0,5 point de + 1 point de

Analyse fluctuation _— -1_point de base base expert base base .
Taux 5,18% 5,68% 6,18% 6.68% 7,18%
Valeur du patrimoine immobilier 163 639 149 234 137 160 126 894 118 057
Note 14. Immobilisations dédiées a Pactivité ér_yg_;gg_t_alﬁ_res immobilisations corporelles - _J

Les variations de la période sont présentées ci-dessous :

. Autres
Valeurs brutes 31122017 Augmentations Diminutions motsEnts 3111212018
Immobilisations dédiées & I'activité énergie {brut) 21917 181 = 5 23788
Installations techniques, matériel & outillage 3 - - - 3
Autres immobilisations corporelles 1368 933 (44) - 2 257

Total Autres immobilisations (brut)

Amortissements 3171272017 Augmentations Diminutions Birkras 311272018
mouvements
Immohl[isatiims dédiées & I'activité énergie (4 433) (1 458) - - {5 891)
Installations techniques, matériel & outillage (3) - - - 3)
Autres immobilisations corporelles (728) (263) 16 - (975)

Total Autres immobilisations (amortissements)

Autres
mouvements

Valeurs nettes 31/12/2017 Augmentations Diminutions 311212018

Immobilisations dédiées & Factivlté énergie (net) 17 484 413 5o = 17 897

Installations techniques, matériel & outillage - - .
Autres immobilisations corporelles 640 670 (28) - 1282

Total Autres immobilisations (net)

Les autres actifs financiers sont présentés ci-dessous :

(En milliers deuros) 311272018 3111272017
Actifs financiers avec juste valeur au compte de résultat

Titres de participations non consolidés 8 8
Instruments de trésorerie non disponibles 1907 -
Total Actifs financiers avec juste valeur au CR 1915 8

Actifs financiers au coiit amorti

Créances rattachées a des participations - 31
Dépbts & cautionnements 830 830
Total Actifs financiers au coiit amorti 830 861

Total 2745 869
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| Note 16. Stocks et en-cours

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

lIs sont détaillés ci-dessous par projet :

(En milliers deuros) 31/12/2018 311272017
En-cours de production 17 248 45 176
Dont en-cours projet Nanterre - 26 954
Dont en-cours projet Vésinet 12278 12025
Dont en-cours projet Silo - 1489
Dont en-cours projet Lille Lesquin 722 1146
Dont en-cours projet Nimes 1724 2549
Dont en-cours projet Les Ballons 1276 -
Dont en-cours projet Green Corner 472 -
Total en-cours 17 248 45176
Note 17.Clients —— S —
Le poste clients se décompose comme suit :
(En milliers d'euros) 311122018 31/12J2017
Valeurs brutes 16 745 3765
Dépréciations (48) (46)
Créances clients (net) 16 697 3719

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

De zero a trois De trois & six A plus de six

(En milliers deuros) ) 31122018 Non échfes e e =y
Créances clients 16 745 16 745

Dépréciations clients (48) (48)

Total 16 697 0 16 697 0 0
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'-Ete 18. b_étaldu besoin enjon_ds_d;o_ulgmen_t —— —— N L __J
La variation du Besoin en Fonds de Roulement se décompose comme suit ;
fen milliers deuros) B 31122017 Variation 3111212018
Stocks et En-cours 45176 (27 928) 17 248
Clients 3719 12 978 16 697
Autres aclifs courants 8528 5760 14 287
Total Actifs 57 423 (9 190) 48 233
Foumisseurs 12429 888 13 317
Comptes courants hors groupe 518 952 1470
Autres passifs courants 9277 15 962 25239
Total Passifs 22 223 17 803 40 026
Bescin en Fonds de Roulement 35199 {26 993) 8 206
-_ rjot; 19, Autres acti_f?_cgurants e = ______ __ : : - - ﬁ_
Les autres actifs courants sont présentés ci-dessous :
(En milliers d'euros) 31/12/2018 311212017
Créances sociales et fiscales (1) 10 409 5615
Autres créances liées a l'exploitation (2) 3539 2793
Charges constatées d'avance 340 120

Total autres actifs courants

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

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

notariales.
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r Note 20. Capitﬁl__—social

Le capital social a évolué comme suit sur la période :

Date Libellé et N°(’2')"a' c;(péz)m
31122013  Capital ARTEA 1343490 6,60 8867
15/04/2014  Apports VOLUME B et ARTEPROM (ex-B PROMOTION) 717 675 6,60 4737
15/04/2014 Capital ARTEA avant fusion dans MEDEA 2061165 6,60 13604
13/06/2014 Annuiation du capital FARTEA (2061 165) 6,60 (13 604)

Capital de MEDEA (renommée ARTEA) 591000 0,07 41
Rémunération des actionnaires ARTEA 98914 944 0,07 6924
Annulation actions propres (572 051) 0,07 (40)
Capital social aprés fusion ARTEA | MEDEA ) 98 933 893 0,07 6925
20/11/2014 Regroupement dactions (93987 199) 0,07 (6579)
2711J2015 Augmentation de capital par incorporation de réserves - 0 22755
1110172016  Conversion des obligations OCEANE 6 853 6 41
03/01/2017 Conversion des obligations OCEANE 600 6 4
02/01/2018  Conversion des obligations OCEANE 146 6 1

Capital social au 31 décembre 2018 4954 293

Le nombre d’actions ordinaires au 31 décembre 2018 est de 4 954 293. La société ARTEPROM détient 226 447
titres d’autocontrdle et la société ARTEA en détient 569.

['_Note 21, Dettes financiéres

(En milliers deuros) MN22017  Aug jon D Auires 31122018 Partcourants T OTLRON
S—— ; = AL — T CITn

Emprunt obligataire 29768 6810 112 (5) 36 706 36 706
Emp auprés des établi de crédit 95738 15235 {36 511} - 74461 8 152 66 309
Dettes location financement 9977 - {917) - 9 060 940 8120
Avance crédit preneur (2 048) 265 {1782) @7n) (1510)
Total emprunts auprés des établissement de crédit 103 667 15235 (37 162) 0 81739 8820 72919
Intéréts courus sur emp auprés des établi de crédit 823 38 (18) - 842 842

Prét TVA 645 = (645) 3 -

Dépbls et cautionnements regus 2134 414 (302) - 2307 - 2307
Comptes courants hors groupe 518 952 - 1470 1470 -
Découverts et soldes créditeurs de banque 2 - B48 0 850 850 -
Total autres dettes financiéres 4182 1404 {1in ] 5469 3162 2307

Total dettes financieres 137 637 23449 (37 167) 123914 11 983

Les emprunts souscrits sont tous libellés en euros et sont soit, & taux fixe, soit & taux variable, couverts en partie
par des contrats de swaps.

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 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 2018.
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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 |a
norme IAS 40 option juste valeur) est inférieure :

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

v au 31 deécembre 2020, 4 100 % du montant nominal total des Obligations demeurant en
circulation ; et

v au 31 décembre 2021, 4 110 % 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 nomes IFRS, notamment la norme IAS 40 option juste valeur,
attestés par le commissaire aux comptes de I'Emetteur) est inférieur & 15 millions d'euros ;

Ces covenants étaient respectés au 31 décembre 2018.

L'emprunt obligataire émis par la société ARTEA fait I'objet des covenants suivants :

1. un Ratio de Loan to Value inférieur ou égal & soixante-cing pour cent (65 %) ;
2. un montant de Valeur du Patrimoine détenu par le Groupe supérieur ou égal & 120 millions d'euros ;
3. un montant de Fonds Propres du Groupe supérieur ou égal & 50 millions d'euros.

Ces covenants étaient respectés au 31 décembre 2018.

L’emprunt obligataire convertible OCEANE a été en partie converti pour 472 actions représentant un total de 7
milliers d'euros.

(en milliers d'euros)

Date Valeur & Valeur au 31 Devise : Modalités de Taux
Emetteur/nature Fémiss] I'émissi - bre 2018  d'@miss] Echéance . i .
OCEANE 04/08/2014 14 011 13473 Euros 04/08/2019 In fine Fixe 6 %
OCA Fesv 30/06/2017 17 000 16 423 Euros 04/04/2022 In fine Fixe 4,8%
Emprunt ARTEA 20/12/2018 6810 6810 Evros 21/12/2023 In fine Fixe 5,25 %

Les nouveaux emprunts souscrits durant I'exercice 2018 se détaillent ainsi (en millier d'euros) :

. Montantrestantéa Montant a Montant & P

Nature de 'emprunt e éz‘::i o IM;::‘:;:::: rembourser au 31 remboursera rembourser & coE::::t:';;e
’ décembre 2018 molnsd'1an  plusdl an

BNP PARIBAS chez Artea Services 13/03/2018 540 494 M 383 13/03/2023
PALATINE chez FEHF 241042018 3000 2906 179 2728 27/01/2024
CEPAC chez ARTEPARC SOPHIA 2711212018 4844 3844 - 3844 2711212035
BPI chez ENERGIE HYDRO 2016 17/05/2018 1338 1338 77 1261 31/12/2033
Total emprunts bancaires 9722 8 582 367 B 215

Les flux contractuels non actualisés par date de maturité sont décomposés ci-dessous :
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(En milliers deuros)

Année de remb dmoinsd1 55, 2021 2022 20 2024 2025 2026 HUetau- g,

an deld
Principal 9379 7317 7032 8232 6648 7600 8604 8128 18739 81739
Intéréts 1910 1682 154 1338 1236 950 804 603 1293 11330

Total Gratpe (Principal » intéréts) 11 290 [ 9570 7825 4408

20032

:Note 22, Provlsior_Is

Les provisions ont évolué comme suit sur la période :

(En milliers d'eurps) 32017 Dotation Reprise Reclassement 31/12/2018

Courant

Mon courant

Provisions 256 3 (130) (24) 105

Total provisions

| Note 23. Autres passifs courants

Les autres passifs courants se détaillent comme suit :

(En milliers deuros) 3111212018 311272017

g(l)i:enr:‘sa rc“r:':’dsiteurs, avances et acomptes recus / 565 328
Dettes fiscales autres quimpédt sur les sociétés 8 796 5578
Produits constatés d'avance 15 064 2874
Autres dettes diverses 814 496
Total autres passifs courants 25 239 9277

Les produits constatés d'avance concernent principalement au 31 décembre 2018 les Ballons D pour 4,4 millions

d'euros et Nanterre pour 10,6 millions d'euros.

Note 24. In§tﬂlments dérivés

(En milliers d'euros) 3111212018 3111272017

Instruments dérivés (Swap de taux) ayant une juste valeur négative 0

1

Variation de

juste valeur

o)

Ces swaps de taux servent & couvrir les emprunts souscrits & taux variable. La valeur de ces instruments est

communiquée par les établissements financiers 2 l'origine de ces dérivés. Elle est déterminée selon une méthode

d'évaluation dont les variables incluent des données de marché observables (niveau 2).
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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 25. Engagements hors bilan

Garanties sur immeubles

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

Montan

ion

échéance 30/07/2022 g - 2
o el Caution solidaire de la société ARTEA
Le Prélude Crédit de 3.200.000 € Insc;g:lot;n,zj‘;;gulu Hypothéque de 1er rang S.A 2 hauteur de 473.918,76 €
échéance 03/08/2020 | Prviége de priteut de demiers do Ter = R
Lo Panocamique | 80 de 27261009 o ion jusquiau | rang pour 2.550,000 € et hypothique de c::::-t i e
031082021 1ar rang pour 500 000 € 2
Ls Provencal Crédit de B30.859 € | échéance 11/04/2022 | Hypothéque de Ter rang (ARTEAAIX4) | Cassion conditionnelle des loyers
Le Skaceo échéance 11/04/2022 | Hypothéque de 1er rang (ARTEA AIX 5) Cession conditionnelle des loyers
Priviléga de préteur de deniers de Ter E z
7 2 Cession de créance professionnelle
Le Shed Crédit do 1.800.000 € | échéance 05/1272022 | rang pour 252.510 € et hypothéque de
or rang pour 1 547.490 € portant sur le montant des loyars
N Cession de créance profassionnelle
Le Prisme Crédit de 2.365.000 € | échéance 01/10/2022 Hypothéque de 1er rang pour 2.365.000 € 07 o Fac ik e Reiee
Prralége de priteur de deniers de 2¢ = 5
Le Victoire Crédit de 1.500.000 € [ échéance 01/102022 | rang pour 252510 € et hypothéque da | C350n Je créance "‘°'m‘“":';'."':’
1er rang pour 1.547 490 €
Caution solidaire et indmse da la
société ARTEA pour la somme de
Le Rubis Crédit de 2.210.000 € | échéance 08/0572025 |Hypothéque de 1er rang pour 2.652.000 €|  2.210.000 €. Cassion de créance
professionnelle portant sur le montant
des
Caution solidaire et indMsse de |a
société ARTEA pour la somme de
Le Rubis Crédit de 1.121.000 € | échéance 07/03/2025 |Hypothdque de 1er rang pour 1.345200 €|  1.121.000 €. Cession de créance
professionnefle portant sur le montant
des lovers
Caution solidaire et indivise de la
société ARTEA pour la somme de
Le Robole Crédit de 400.000 € | dchéance 07/0472025 | Hypothéque de 1er rang pour 400,000 € 400.000 €. Cession de créance
professionnelle portant sur le montant
des lovers
Caution solidaire et indivise de |a
: société ARTEA pour la somme de
L R""";g:’)‘“"s'“" Crédi de 462.000 € | dchéance 0110672027 |¥POINEGUS de second rang paur 462.000) 46 ggg €. Cession de créance
professionnelie portant sur le montant
des lovers
Bat. A Ateparc Crédit-Bad [mmobilier . .
Meyreul de 3411.000 € échéance 23/0672025 Cession conditicnnelle des loyers
BAl. B Ateparc échéance 30/09/2026 | Prviége de préteur de deniers de ler
'Me euil Crédit de 2.078.000 € | Inscription jusqu'au | rang pour 1.687.323,24 € et hypothéque |  Cession conditionnelle des loyers
o 30/0972027 de 1er rang pour 390 676.76 €
Ba&. C Arteparc échéance 28/01/2026
r o Crédit de 4.900.000 € | Inscription jusquau | Hypothéque de 1er rang pour 4 900.00 € | Cession conditionnelle des loyers
Meyreuil
28/01/2027
B, D Areparc échéance 28/01/2026
z Crédit de 3.000.000 € | (nscription jusqu'au | Hypothéque de 1er rang pour 3.000.00 € | Cession conditionnelle des loyers
Meyreuil 28012027
BiL EAneparc | ciggnded74p 339 €| MICHRIONNSQUAU ) ooksce do er rang pour4 748339 €|  Cession conditionnelle des foyers
Meyreuil — 31/0572027 -
Bét. F An Crédit-Bail Immobil . =
Me u:i?.m : de § 45633;‘: e | dchéance 23/06/2025 Cession conditionnelle des loyers
ot b . Cession conditionnelle des loyers
Crossroad B Créd ball Immabiler | achance 021272024 Caution sofidaire de la société ARTEA
= SA limitée 2 1,016 240€
BaLA Anteparc Meyreull échéance 30/06/2026
Crédit de 5.200.000 € | Inscription jusqu'au | Hypothéque de 1er rang pour 5.200.000 €|  Cession conditionnelle des loyers
Bachasson
01/07/2027
BitA Aeparc M échéance 30/06/2026
z . Crédit de 2.600.000 € | Inscription jusquau  |Hypothdque de 1er rang pour 2.600.000 €|  Cession conditionnelle des loyers
Bachasson
01/07/2027
o . Cession conditionnelie des loyers
Campue Aé""" A& | Cradit do 2761.000 € '"“;‘5‘1';'}2‘;;?‘ " |Hypothéquo de 1er rang pour 2.761.000 € | Caution sclidaire de la société ARTEA
SA
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Batiment

Montant des préts

Durce

Type de sireté

Caution

Campus Arteparc A &
B

Crédit de 2.761.000 €

Inscription jusqu'au
31/12/2026

Hypothéque de 1er rang pour 2.761.000 €

Caution solidaire de la société ARTEA

Cession conditionnelle des loyers

SA

Campus Anteparc C

Crédit de 4.600.000 €

Inscription jusqu'au
31/03/2029

Hypathéque de 1er rang pour 4.600.000 €

Caution solidaire de la société ARTEA

Cession conditionnelle des loyers
Nantissement des parts de la sociélé
emprunteuse (Campus Arteparc)

SA

Arteparc Lesquin B

Crédit de 2.800.000 €

Inscription jusqu‘au
01/11/2029

Hypothéque de 1er rang pour 2.800.000 €

Cession conditionnelle des loyers
Engagements dARTEA de ne pas
céder les parts de la société
emprunteuse Caution solidaire de la
société ARTEA S.A

Le Quartz

Crédit de 3.600.000 €

Inscription jusquau
211272029

Hypothéque de 1er rang pour 3.600.000 €

Cession conditionnelle des loyers
Engagements dARTEA de ne pas
céder les parts de la société
p (Artea D ) Caution
solidaire de la société ARTEA S.A.

Le Vésinet

Crédit de 1.450.000
euros

Inscription jusqu'au
27/112/2029

Hypothéque de 1er rang

Cession conditionnelle des loyers
Engagements dARTEA de ne pas
céder les parts de la société
emprunteuse Caution solidaire de 1a
société ARTEA S A.

Le Vésinet

Crédit de 1.850.000
euros

Echéance 10/08/2018

PPD de 1er rang

Cession conditionnelle des loyers
Caution solidaire de la société
ARTEPROM.

Le Vésinet

Crédit de 2.500.000
euros

Echéance 06/07/2032

Hypothéque de 1er rang

Cession conditionnelle des loyers

Lesquin - Batiment N

Crédit de 7.229.637 €

Echéance 03/2032

PPD de 1er rang

Cession conditionnelle des loyers
Engagements CARTEA de ne pas
céder les paits de 1a société
emprunieuse .

Lesquin - Batiment 4

Crédit de 4.166.860 €

Echéance 07/2032

PPD de Terrang

Cession conditionnelle des loyers
Engagements CARTEA de ne pas
céder les parts de la société

Lesquin - Batiment 5

Crédit de 1.406.102 €

Echéance 12/2032

PPD de 1er rang

Cession con;itionnelle &es loyers
Engagements TARTEA de ne pas
céder les parts de la société

FEHF - Lesquin E

Crédit de 3.000.000 €

Inscription jusqu'au
01/10/2031

Hypothéque de 1er rang pour 3.000.000 €

Cession conditionnelle des loyers
Engagements CARTEA de ne pas
céder les parts de la société
prunteuse Caution solidaire de la
société ARTEA S.A.

ARTEPARC SOPHIA -
BIOTC

Crédit de 3.843509 €

Inscription jusqu'au
01/10/2031

PPD et Hypothéque de 1er rang pour
3.843.509 €

Batiment

Montant des préts

CAUTIONS ET AVALS SUR EMPRUNTS ARTESOL AU 31/12/2018

Durée

Délégation imparfaite des loyers
Engagements CARTEA de ne pas
céder les parts de la société
emprunteuse

Type de sareté

Caulion
Caution solidaire de 1a société ARTEA

Le Robole/Le Prisme Crédit de 570.000€ échéance 03/012026 Hypothéque de lerrang Cession Dailly des créances détenues sur

EDF
Caution solidaire de la société ARTEA

Le ShedLe Victoire Crédit de 500.000 € échéance 01/09/2025 Hypothéque de lerrang Cession Dailly des créances détenues sur
EDF

L'Apollo Crédit de 865.000 € échéance 3070972020 Hypothéque de lerrang surles baux & Cession Dailly des créances détenues sur
pour 100.000 € EDF

Le Rubis Crédit de 671380 € échéance 1070172029 Hypothéque de- lermang surles baux a Cession Dailly des créances détenues sur
construction pour 100,000 € EDF

Bit B Arteparc Meyreuil Crédit de 185.000 € échéance 250572028 Hypotheq\le.de ?me rang surlesbauxa | Cession Dailly des créances déterrues sur
ah de 50.000€ EDF

Bit, C Artepare Meyreuil Crédit de 160.000 € échéance 0810672029 Hypothequf de‘lenang surles bauxa Cession Dailly des créances déterues sur
ah de 16.000 € EDF

Bit D Artepare Meyreuil Crédit de 170.000 € schéance 0870672029 Hypo!hequf de‘lfxnng surles baux & Cession Dailly des créances détenues sur
a de 17.000 € EDF

o ; Hypothéque de 3éme rang surles baxa | Cession Dailly des créances détenues sur
Bit. E Arteparc Meyreuil Crédit de 220.000 € échéance 25/05/2028 construction & hauteur de 50,000 € EDF

Bit. A Arteparc Meyreud Crédit de 72.000 € échéance 14/0872020 Hypolheque. de }ernng surles baux a Cession Dailly des créances déterues sur
ah de 7200€ EDF

Bit F Arteparc Meyreul Crédit de 139.000 € échéance 1470872029 Hypothequf deil:t rang s;:::so!;l: a Cession Dailly des g;rances détenues sur

b o o Hypothéque de lerrang surles baux a Cession Dailly des créances détenues sur

;

Le Panoramique Crédit de 211.000 € échéance 24/1072029 construction & hauteur de 21,000 € EDF
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CAUTIONS ET AVALS SUR EMPRUNTS ARTEA ENVIRONNEMENT AU 31/12/2018

Bitimoent Montant des prits Duréo Type de siireté Caution
Nantissement des pants de la societé

empnumteuse Cession Dailly des créances
Nantissement des parts de la société

emprunteuse Cession Dailly des créances
Nantissement des parts de la soctité
Cassion Dailly des créances
Caution solidaire de 1a société ARTEA
Sauvat- Saignes Crédit de 1945.000 euros|  échéance 301172032 Hypothéque de lerrang Nantissement des parts de 1a société
empnumteuse Cession Dailly des créances

Nantissement des parts de la socété

empnmteuse Cession Dailly des créances

Nantissement des parts de la société

emprunteuse Cession Dailly des créances
Nantissement des parts de ls société

emprunteuse Cession Dailly des créances |

Samoens Crédit de 1.857.651 € échéance 3009720531 Hypothéque de lerrang

Colombier Crédit de 2053.727€ échéance 01/12/2030 Hypothéique de lermang

Perigny Crédit e 929.655€ | échéance 31082027 Hypothéque de lerrang

Savoyex Crédit de 1.000.000 euros| échéance 30/11/2031 Hypothéque de lermang

Les Planches Crédit de 1.600.000 euros|  échéance 24/02/2032 Hypothéque de lesrang

Manit Crédit de 1338.000 euros| Echéance 24022032 Hypothéque de lerrang

Loyers futurs minimaux

Au 31 décembre 2018, 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) 31122018

2019 8 201
2020 6 072
2021 4 603
2022 3039
2023 2 056
2024 1426
2025 1145

Note 26. Honoraires des commissaires aux comptes

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

CABINET DELOITTE & ASSOCIES JLS PARTNER ORGECO
Exercices 2017 et 2018 - LoiEi M‘[’,;"Da"‘

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Audit

Commissariat aux comptes,
certification, examen des comptes
individuels et consolidés

o Emetteur[1) 109 496 57 194 39 671 45708

a Filiales intégrées globalement 31336 31725 3000 11350 10 250
Senices autres que la cerification
des comptes

e Emetieur 0 (]

= ' Filiales intégrées globalement
Sous-total 140 832 88 919 39 671 48 708 11 350 10 250

'Aulres prestations r ar les réseaux
aux filiales intégrées globalement
Juridique, fiscal, social
Autres (a préciser si > 10 % des
honoraires daudit}

Sous-total 0 0 0 0 0 0
140 832
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Comptes consolidés ARTEA 31 décembre 2018

1ents vis - |

__uN_ote 27. Ei_‘féé?_fs:e—t eiggg_amen_ts vis-a-vis du personnel

L'effectif au 31 décembre 2018 est composé de 42 salariés, dont I'ancienneté est inférieure a dix ans (trois salariés
de plus de 10 ans d'ancienneté).

Le montant de I'engagement de retraite n'étant pas matériel (160 milliers d'euros au 31 décembre 2018), l'indemnité
corrélative n’a pas été comptabilisée.

l _?ht_; 28. 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 & 530 milliers d’euros au titre de 2018 et 4 510 milliers d’euros au titre de I'exercice
2017. Cette rémunération inclut les 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.

- Total au

(En milliers d'euros) 311272018 B Promauto ARTEME vBI

Créances clients 1314 100 1214

Dettes fournisseurs 793 12 781

Créances non courantes 228 228 3

Chiffres d'affaires 1976 150 1826

Charges extemes 724 10 714
TOTAL 5035 228 212 4535

Les capitaux propres de la société B PROMAUTO au 31 décembre 2018 s'élévent & 0 euros et son résultat net &
81 milliers d'euros.

1:_Note 29_.‘ Evénements postérieurs au 31 décembre 2018

ARTEA a réalisé entre décembre 2018 et février 2019 une émission obligataire de 25 millions d'euros (6,8 millions
d’euros en décembre 2018 et 18,2 millions d’euros en février 2019). Cette émission qui a été essentiellement
réalisée dans le cadre d'un placement privé auprés d'investisseurs institutionnels européens, porte intérét au taux
annuel de 5,25% et sera remboursée au pair le 21 décembre 2023. Le produit de I'émission va permettre 8 ARTEA
de poursuivre le développement de son patrimoine immobilier et participera au refinancement éventuel des
OCEANES a échéance aolt 2019 qui portent intérét au taux de 6%. Cette émission d’obligations pemet d'optimiser
la structure de financement Corporate du Groupe et s'inscrit dans sa dynamique de croissance réguliére.

En février 2019, le batiment Dreamview a été livré au locataire et a 'acquéreur.
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