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ETATS DE SYNTHESE
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ACTIF CONSOLIDE

iy -

GROUPE DCB

Comptes consolidés au 31/12/2018

Ecart d'acquisition 4.1 107738 107738 107 738
Capital souscrit non appelé 35650 35650 34650
ACTIF IMMOBILISE 34267976 4383877 29 884 099 18 334 056
IMMOBILISATION INCORPORELLES 4.2 336847 326 347 10 500 36370
Frais d'Etablissement

Concessions, brevets et droits similaires 15597 15097 500 1132
Fonds commercial 311250 311250 - 35238
Autres immabilisations incorporelies 10000 10000

IMMOBILISATION CORPORELLES 4.2 29076 137 4012 854 25063 283 12 515 344
Terrains 2061384 2061384 12103398
Constructions 25154996 3133869 22021127 10971675
Installations techniques, matériel, outillage 593447 45168 548279

Autres immobilisations corporelles 1266310 833817 432493 333330
Immobilisations en cours

Avances et acomptes

IMMOBILISATIONS FINANCIERES 4.3 4 854992 44676 4810316 5782342
Titres de participation 175836 175836 237739
Participations par mise en équivalence 241389 241389 243802
Créances rattachées a des participations 4362333 44 676 4317657 5226820
Autres titres immobilisés 510 510 1750
Autres immobilisations financiéres 74924 74924 72231
ACTIF CIRCULANT 206972101 2389 085 204 583 016 87 818 601
STOCKS ET EN-COURS 4.4 114130359 2311942 111818417 45761670
Matiéres premiéres, approvisionnements 3217804 3217804 3510
En cours de production 16152161 2311942 13840219 10839157
Produits intermédiaires et finis 94 760 394 94760 394 34919003
Marchandises

CREANCES 4.5 49 179971 77 143 49 102 828 22274 829
Clients et comptes rattachés 39499324 39143 39460181 11257543
Actifs d'impéts différés 1125774 1125774 422717
Autres créances 8391855 38000 8353855 10594569
Avances et acomptes versés sur commande 163018 163018

TRESORERIE 42786470 - 42786470 19 222475
Valeurs mobiliéres de placement 1365 1365 1365
Disponibilités 42785105 42785105 19221110
COMPTE DE REGULARISATION 875301 - 875301 559627
Charges constatées d'avance 875301 875301 559627
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GROUPE DCB
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PASSIF CONSOLIDE

~Natau
31/12/2017

CAPITAUX PROPRES

27725174

21253457
Capital social ou individuel 3000000 3000000
Réserve légale 300000 300000
Réserves du groupe 13513633 13205782
Report a nouveau 4289723 3303148
Résultat groupe 6621818 1444527
INTERETS MINORITAIRES 4.6 3085967 3424520
Intéréts hors groupe 1941929 2928311
Résultat hors groupe 1144038 496 209
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 3772168 8029 365
Provisions pour risques 4.7 3245388 7372534
Provisions pour charges
Provisions pour passifd'impdts différés 526780 656831
DETTES 200027 194 73587 704
DETTES FINANCIERES 4.8 149815292 52550013
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 26820932 34299265
Concours bancaires courants 98427 881 7628722
Emprunts et dettes financiéres divers 24566479 10622026
DETTES D’EXPLOITATION 4.5 26901 755 18134 094
Avances et acomptes regus sur commandes
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10524 065 8255527
Dettes fiscales et sociales 12 838552 7308234
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 18965 18212
Autres dettes 3520173 2552121
COMPTE DE REGULARISATION 23310147 2903 597
Produits constatés d'avance 23310147 2903597
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

T

GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

al

41/1 018 [

CHIFFRE D'AFFAIRES 5.1 89433452 100,00 51322 829 100,00
Production vendue de biens 73404 202 82,08 39767268 77,48
Production venudue de services 16029250 17,92 11555561 22,52
PRODUITS D'EXPLOITATION 25347773 -28,34]- 7897 651 -15,39
Production stockée 33496597 -37,45 8881751 -17,31
Production immabilisée 3269958 3,66 0,00
Subventions d'exploitation 5500 0,01 12300 0,02
Reprises sur provisions, amortissements, transferts 4871546 971078 1,89
Autres produits 1820 0,00 722 0,00
CHARGES D'EXPLOITATION 51073 909 57,11 36401441 70,93
Achats de marchandises

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements 126180109 141,09 26587717 51,80
Variation de stock matiéres premiéres et approvisionnements 99238645 -110,96|- 6669553 -13,00
Autres achats et charges externes 14 447 664 16,15 7104 240 13,84
Impébts, taxes et versement assimilés 3436413 3,84 612077 1,19
Salaires et traitements 1984145 2,22 1845 350 3,60
Charges sociales 986152 1,10 688133 1,34
Dotations aux amortissements des immobilisations 1224671 1,37 990 848 1,93
Dotations aux provisions 1965347 2,20 5055026 9,85
Dotations aux provisions sur actifs circulants 87 096 0,10 187 384 0,37
Autres charges 957 0,00 219 0,00
RESULTAT D'EXPLOITATION 13011770 14,55 7023737 13,69
Bénéfice atrribué ou perte transférée 282027 0,32 31287 0,06
Perte supportée ou bénéfice transféré 0,00 1 0,00
RESULTAT FINANCIER 5.3 3554507 3,97}- 2975284 -5,80
Produits financiers 140312 0,16 195874 0,38
Charges financiéres 3694819 4,13 3171158 6,18
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 9739290 10,89 4079739 7,95
RESULTAT EXCEPTIONNEL 5.4 2064903 2,31}- 1323 345 -2,58
Produits exceptionnels 4316 200 4,83 260983 0,51
Charges exceptionnelles 2251297 2,52 1584328 3,09
IMPOTS SUR LES BENEFICES 5.5 4029 002 4,51 799 617 1,56
Impo6ts dus sur les bénéfices 4862752 5,44 3512124 6,84
Impots différés sur les bénéfices 833750 -0,93|- 2712507 5,29
RESULTAT DES SOCIETES INTEGREES 7775191 8,69 1956 777 3,81
Résultat des sociétés mises en équivalence 9336 -0,01]- 16 042 -0,03
Dotations aux amortissements des écarts d'acquisition

RESULTAT D'ENSEMBLE CONSOLIDE 7 765 855 8,68 1940735 3,78
Résultat des minoritaires 1144038 1,28 496 208 0,97
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GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE

FLUX DE TRESORERIE LIES A L'ACTIVITE

RESULTAT NET DE L'ENTREPRISE CONSOLIDEE (+/-) 7 765 856
Dotations aux amortissements 1224 671
Dotations aux provisions 2136272
Reprises de provisions - 6262 036
Plus-values de cession, nettes d'impdts - 2225622
Variations des imp6ts différés - 833750
Dividendes regus des sociétés mises en équivalence

Résultats des sociétés mises en équivalence 91336
MARGE BRUTE GLOBALE D'AUTOFINANCEMENT 1814 727
VARIATION DU BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT - 59707430
Stocks et encours (nets) - 65926403
Créances clients (nettes) - 28276849
Autres créances (nettes) 4165 343
Dettes fournisseurs 2 468 267
Autres dettes 27 862 212
FLUX NET DE TRESORERIE GENERE PAR L'ACTIVITE (A) - 57892703

FLUX DE TRESORERIE LIES AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT

Acquistions d'immobilisations - 7 061 760
Acquisitions d'immobilisations incorporelles - 136 250
Acquisitions d'immobilisations corporelles - 4082 030
Acquisitions d'immoabilisation financiéres - 2843 480
Varlations de périmeétre - 3067 727
Cession d'immobilisations 6169 618
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT (B) - 3959869
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT

Dividendes versés aux actionnaires de la société mére . 150 000
Dividendes versés aux minoritaires des sociétés intégrées - 1524516
Souscription d'emprunts 19 755 390
Remboursements d'emprunts - 23470966
Augmentation de capital en numéraire 7500
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT (C) - 5382592
'VARIATION DE TRESOREF

TRESORERIE

Trésorerie d'ouverture 11593753

Trésorerie de cléture - 55641411

|"_VARIATION DETRESORERE
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ANNEXE CONSOLIDEE
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GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

La présente annexe comporte les éléments d’information complémentaires au bilan consolidé dont le total s’établit a
234 610 503 euros et au compte de résultat consolidé qui se solde par un bénéfice net (part du groupe) de 6 621 818 euros.

Les éléments d’information ne sont présentés que dans la mesure ou ils ont une importance significative.

NOTE 1 - FAITS MARQUANTS ET VARIATIONS DE PERIMETRE

1.1 FAITS MARQUANTS DE L’EXERCICE 2018

Une partie des titres DCB International (60%) a été apportée a la holding Caudard-Breille Group, qui établit une consolidation
a son niveau.

Sur I'exercice 2018, les chantiers suivants (ayant fait I'objet d’un retraitement 3 'avancement) ont impacté le chiffre d’affaires
consolidé du groupe DCB :

= Chantier Stef (DCB Logistics) : 10 607 002 euros

=  Vaulx Milieu Tranche A (Business Campus) : 714 768 euros
= Park View phase 2 : 9 648 817 euros

= Brick Wall (SCCV 174) : 7 179 380 euros

= (Cassin (SCCV Club 55) : 2 923 039 euros

Les chantiers Vaulx Milieu Tranche B (Business Campus), Cassin (DCB International) et Park View phase 1 ont été livrés sur
I'exercice 2018 et ont généré les chiffres d’affaires suivants :

®*  Vaulx Milieu Tranche B (Business Campus) : 431 408 euros
= (Cassin (DCB International) : 2 206 761 euros
=  Park View phase 1: 245 400 euros

1.2 PRINCIPALES VARIATIONS DE PERIMETRE INTERVENUES AU COURS DE L’EXERCICE

Entrées de périmétre :

SCCv 174

Cette société cléture ses comptes au 31 octobre. Compte tenu de I'absence d’'événements significatifs survenus sur les mois
de novembre et décembre 2018, il n’'a pas été établi de situation intermédiaire au 31 décembre 2018. Cette société étant
détenue conjointement par le groupe et des tiers, celle-ci a fait I’objet d’une intégration proportionnelle au 31 octobre 2018.

FONCIERE DES TERRITOIRES :

La société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés le 1°" juin 2018 et a réalisé sa premiére cléture fe 31
décembre 2018. Cette société étant détenue majoritairement par le groupe, celle-ci a fait I'objet d’une intégration globale
au 31 décembre 2018.

GREEN ANGELS CAPITAL :
La société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés le 22 mai 2018 et a réalisé sa premiére cléture le 31
décembre 2018. Cette société fait I'objet d’une intégration globale au 31 décembre 2018 (cf. page 13).

Sorties de périmétre :
CELTICPARC1:

La société a fait I'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmeétre de
consolidation.
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Comptes consolidés au 31/12/2018

FINANCIERE DES BROTTEAUX :
La société a fait I'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.

LBF2:
La société a fait I'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.

MEDIC CENTER CHALON :

La société a fait I'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.

REAL BLUE GESTION TERTIAIRE :

La société a fait |'objet d’une dissolution en date du 30 juin 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.

Autres variations de périmétre :

FINANCIERE DE LYON (anciennement BIO SUD ) :
La société a absorbé au cours de I'exercice 2018 la société Club Part-Dieu,

1.3 EVENEMENTS POSTERIEURS A L’EXERCICE

Aucun événement post-clture n’a été identifié.
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NOTE 2 — PERIMETRE DE CONSOLIDATION 2018

Le périmétre de consolidation et les méthodes de consolidations sont présentés ci-dessous :

GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

DCB INTERNATIONAL (mére) RCS LYON 423 479 633 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% IG
174 RCS LYON 828 606 756 35,00% 35,00% n/a n/a P
[AIRSTREAM RCS LYON 788 488 377 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% IG
BELAIR RCS LYON 751 379 603 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
|BIO SUD Ilf RCS LYON 511 532 384 80,00% 83,55% 80,00% B3,55% [}
|BUSINES AIRPORT RCS LYON 454 045 776 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% G
BUSINESS CAMPUS RCS LYON 788 521 219 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
CALAIS PREMIER RCS LYON 533 805 149 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% IG
CELTIC PARC | RCS LYON 502 871 627 n/a n/a 100,00% 100,00% n/a
CLUB 55 RCS LYON 828 488 700 45,00% 35,78% 45,00% 35,78% P
CLUB D'AVALON RCS LYON 792 164 253 75,00% 26,60% 75,00% 26,60% IG
CLUB DE L'HIPPODROME RCS LYON 497 642 702 50,00% 17,77% 10,00% 25,99% IG
CLUB DE LIMONEST RCS LYON 800 200 032 67,00% 66,13% 67,00% 66,13% IG
CLUB DU LAC (SCCV) RCS LYON 802 667 030 28,00% 28,00% 28,00% 28,00% G
DCB CAPITAL RCS LYON 482 106 325 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% G
DCB LOGISTICS RCS LYON 820 195 907 51,00% 51,00% 51,00% 51,00% IG
DCB PARTNERS RCS LYON 504 646 084 36,01% 35,52% 36,01% 35,52% IG
DCB RESIDENCE RCS LYON 823 145 347 70,00% 70,00% 70,00% 70,00% IG
FINANCIERE DE LA FLEURIE RCS LYON 790 699 870 51,00% 51,00% 51,00% 51,00% IG
FINANCIERE DE LYON (anciennement BIO SUD I) RCS LYON 511 533 275 45,00% 41,78% 80,00% 83,55% P
FINANCIERE DES BROTTEAUX RCS LYON 804 703 486 n/a n/a 40,00% 47,11% n/a
FINANCIERE DES CONFLUENTS RCS LYON B13 687 985 52,00% 54,13% 52,00% 54,13% IG
FIREWORKS RCS LYON 788 432 698 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
FONCIERE DES TERRITOIRES RCS LYON 840 017 461 100,00% 55,90% n/a n/a IG
GREEN ANGELS CAPITAL RCS LYON 839 762 580 25,00% 25,00% n/a n/a I1G
GREEN LODGE DEVELOPPEMENT RCSLYON 499 931 723 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% IG
H20 RCSLYON 811 816 198 50,00% 17,76% 10,00% 25,99% IG
HIGHWAY CLUB RCS LYON 829 189 992 60,00% 67,11% 60,00% 67,11% IG
LA CIMENTERIE RCS LYON 807 469 895 41,40% 41,40% 41,40% 41,40% MEE
LBF1 RCS LYON 802 825 851 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
LBF2 RCS LYON 802 290 298 n/a nfa 80,00% 83,55% n/a
LINUX RCS LYON 803 882 646 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% 1G
LYON COMMERCE INTERNATIONAL RCS LYON 538 704 396 29,00% 29,00% 29,00% 25,00% MEE
MEDIC CENTER CHALON RCS LYON 534 669 965 n/a n/a 100,00% 100,00% n/a
METROPOLE ARENA DEVELOPPEMENT RCS LYON 829 324 359 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% P
MILKYWAY RCS LYON 529 786 667 60,00% 25,19% 35,00% 35,86% G
MIX-CITE RCS LYON 820 403 046 60,00% 67,11% 60,00% 67,11% G
NEW CAMPUS RCS LYON 800 290 298 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% IG
PARK VIEW RCS LYON 820 404 390 60,00% 67,11% 60,00% 67,11% 1G
PARTITION RCS LYON 528 420 077 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% IG
PLUG AND PLAY RCS LYON 511 532 681 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
REAL BLUE GESTION TERTIAIRE RCS LYON 538 579 806 n/a n/a 51,00% 49,65% nfa
REAL BLUE GROUP RCS LYON 533 888 939 97,35% 97,35% 97,35% 97,35% 16
REAL BLUE PROPERTY MANAGEMENT RCS LYON 807 980 032 60,00% 59,21% 60,00% 59,21% 1G
SOHO RCS LYON 509 428 322 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% (<]
SPEED WAY RCS LYON 510 595 812 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% 1G
TIMESQUARE RCS LYON 484 439 054 50,00% 50,00% 50,00% 50,00% G
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GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

NOTE 3 ~ PRINCIPES COMPTABLES, METHODES D’EVALUATION ET MODALITES D’APPLICATION

3.1 PRINCIPES COMPTABLES GENERAUX
Les comptes consolidés de |'exercice ont été établis sur |la base des comptes individuels arrétés au 31 décembre 2018.

Les conventions comptables ont été appliquées en conformité avec les dispositions du code de commerce, du décret
comptable du 29/11/83 ainsi que du réglement de 'ANC N°2014-03 du 5 juin 2014 relatif au Plan Comptable Général qui
abroge le réglement CRC N°99-03 (dit « PCG 99 ») ainsi que ses réglements modificatifs. Ce réglement a été abrogé le 8
septembre 2014 et publié au Journal Officiel du 15 octobre 2014.

Le réglement ANC 2015-07 du 23 novembre 2015 a modifié le réglement CRC 99-02 (comptes consolidés) sur les aspects
suivants :

=  Comptabilisation d’un écart d’acquisition positif ;

= Comptabilisation des parts de marché ;

®=  Informations a donner en annexe.

En outre, le reglement ANC n°2016-08 du 2 décembre 2016 apporte des informations complémentaires &8 mentionner sur
I"'annexe consolidée.

L’évaluation des éléments inscrits en comptabilité est pratiquée en référence a la méthode dite des colts historiques, sauf
en ce qui concerne les immobilisations corporelles ayant fait I'objet de réévaluation ou d’opération d’apport fusion.

3.2 UTILISATION D’ESTIMATIONS

La préparation des états financiers nécessite I'utilisation d’estimations et d’hypothéses qui pourraient avoir un impact sur les
montants d’actifs et de passifs a |a ci6ture ainsi que sur les éléments de résultat de la période.

Ces estimations tiennent compte de données économiques susceptibles de variations dans le temps et comportent un
minimum d’aléa. Elles concernent principalement la reconnaissance d’impdts différés actifs, les tests de dépréciations sur les
actifs et les provisions pour risques et charges.

3.3 DATE DE CLOTURE ET DUREE D’EXERCICE

Tous les bilans des sociétés consolidées sont arrétés a la date du 31 décembre 2018 hormis la SAS METROPOLE ARENA
DEVELOPPEMENT qui a cldturé ses comptes au 30 septembre 2018 et la SCCV 174 qui a cléturé ses comptes au 31 octobre
2018.

3.4 METHODES DE CONSOLIDATION

L'intégration globale est pratiquée pour les filiales dont le groupe détient directement le contrdle exclusif. La notion de
contrdle d’une entité sur la base de trois critéres :
=  Le pouvoir sur 'entité, c’est-a-dire la capacité de diriger les activités qui ont le plus d’impacts sur sa rentabilité ;
s |’exposition aux rendements variables de I'entité, qui peuvent étre positifs, sous forme de dividendes ou de tout
autre avantage économique, ou négatifs ;
= Etlelien entre le pouvoir et ces rendements, soit la faculté d’exercer le pouvoir sur |'entité de maniére a influer sur
les rendements obtenus.

L'intégration globale consiste a :
= Intégrer dans les comptes de I'entreprise consolidante les éléments des comptes des entreprises consolidées, aprés
retraitements éventuels ;
= Répartir les capitaux propres et le résultat entre les intéréts de I'entreprise consolidante et les intéréts des autres
actionnaires ou associés dits « intéréts minoritaires » ;
= Eliminer les opérations entre I'entreprise intégrée globalement et les autres entreprises consolidées.
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L'intégration proportionnelle s’applique aux filiales contrélées conjointement avec d’autres actionnaires ou associés. Elle
prend en compte les éléments constituant le patrimoine et le résultat au prorata de la fraction représentative de la
participation de I'entreprise détentrice des titres sans constatation d’intéréts minoritaires.

La mise en équivalence s’applique aux filiales dans lesquelles le Groupe exerce une influence notable, laquelle est présumée
quand le pourcentage est compris entre 20 et 50%. Elle consiste a substituer a la valeur comptable des titres détenus, la
quote-part des capitaux propres y compris le résultat de |'exercice déterminé d’apres les régles de consolidation.

Justification des cas d'intégration globale lorsque la fraction des droits de vote est inférieure 3 40 % :

SARL DCB PARTNERS :

La société est détenue directement a 18% respectivement par la société DCB International et par la société Real Blue Group
et les 62% restant par le management du groupe. Par conséquent, il a été décidé de retenir la méthode d’intégration globale
pour cette entité.

SSCV CLUB DU LAC:
Le gérant de la société est la société DCB International. Par conséquent, il a été décidé de retenir la méthode d’intégration
globale pour cette entité.

GREEN ANGELS :

La société est détenue directement 3 25% par DCB Capital. Il existe une convention de vote avec la société SPI conférant au
groupe 20% supplémentaire de droits de vote. Aucun autre associé n'ayant une fraction des droits de vote supérieure ou
égale a celle de DCB Capital, il a été décidé de retenir la méthode d’intégration globale pour cette entité.

Justification des cas de mise en équivalence lorsque la fraction des droits de vote est supérieure 3 40% :

LA CIMENTERIE :
Compte tenu des taux de détention réelle du groupe vis-a-vis de la société au jour de I'arrété des comptes, il a été décidé de
retenir la méthode de mise en équivalence.

Justification des changements de méthode de consolidation :

FINANCIERE DE LYON (anciennement BIO SUD ) :

Compte tenu de la nouvelle répartition du capital et du partage du contréle de |a société, il a été décidé de retenir en 2018
la méthode d'intégration proportionnelle pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon la méthode de I'intégration
globale.

H20:
Compte tenu du contréle retenu sur DCB Partners, le groupe détient cette société a 50%. Par conséquent, il a été décidé de
retenir la méthode d’intégration globale pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon la méthode de la mise en
équivalence.

CLUB DE L'HIPPODROME :
Compte tenu du contrdle retenu sur DCB Partners, le groupe détient cette société a 50%. Par conséquent, il a été décidé de

retenir la méthode d’intégration globale pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon la méthode de la mise en
équivalence.

3.5 OPERATIONS INTRAGROUPE
Les opérations réalisées entre les sociétés intégrées globalement ont été éliminées chaque fois qu’elles étaient significatives.

Outre les distributions de dividendes et les dépréciations de titres, celles-ci se résument pour I'essentiel 3 des ventes de
marchandises, des prestations de services ainsi que des avances de trésorerie.
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3.6 APPLICATION DES METHODES PREFERENTIELLES

Chiffre d’affaires a I'avancement :

Les chantiers dont la commercialisation est avancée, font I'objet d’'une comptabilisation selon la méthode dite a I'avancement
(cf. ci-aprés note sur les stocks au §4.4).
Crédit-bail immobilier :

Le crédit-bail de la société Club de Limonest fait I'objet d’un retraitement dans les comptes consolidés (cf. ci-aprés note sur
les immobilisations incorporelles et corporelles au §4.2).

L'impact net d'impdt différé sur le résultat consolidé 2018 est de — 19 260 euros.

Engagements de retraite :

Le groupe n’a signé aucun accord particulier en matiére d’engagement de retraite.
La dette prévisionnelle correspond a I'intégralité des droits acquis par les cadres et employés.

Le montant de I'engagement de retraite est estimé a 36 622 euros 3 la date du 31 décembre 2018.
La provision n’a pas été comptabilisée au bilan consolidé et figure en engagements hors bilan.

Les droits ont été calculés par application des régles des conventions collectives respectives de chacune des sociétés du
groupe.

Les hypothéses retenues sont les suivantes au 31 décembre 2018 :
= Départ volontaire lorsque [e salarié peut bénéficier de sa retraite 4 taux plein a 65 ans ;
®  Taux d’actualisation annuel (rendement net) des sommes investies 3 1.57% ;
®*  Table de mortalité INSEE 2018 ;
= Turnover : faible ;
=  Hausse de salairea 1% ;
=  Taux de charges a 46%.

Ecarts de conversion :

Non applicable

3.7 MODALITES DE CALCUL DU RESULTAT PAR ACTION
Le capital de la société DCB International est composé de 8 000 actions libérées de 375 euros de nominal.

Le résultat par action est déterminé conformément a I'avis n°27 de I'0.E.C. Les principales modalités de calcul peuvent &tre
synthétisées de la maniére suivante :

*  Aunumérateur figure le résultat revenant a |'entreprise consolidante soit le résultat net — part du groupe ;
®*  Au dénominateur figure le nombre moyen pondéré d’actions de la société mére en circulation au cours de

I'exercice.

Aucun instrument dilutif n'ayant été émis le résultat dilué par action correspond au résultat par action.
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NOTE 4 — NOTES SUR LE BILAN

4.1 ECARTS D’ACQUISITION

Les écarts d’acquisition sont calculés par rapport  la date réelle de prise de contréle. Les différences positives entre le colt
d’acquisition et la quote-part de I'acquéreur dans la juste valeur des actifs, passifs, et passifs éventuels identifiables sont
comptabilisées comme écart acquisition a |'actif du bilan.

L'écart d'acquisition positif est amorti ou non selon sa durée d'utilisation. Ainsi I'écart d'acquisition :

=  Dont la durée d'utilisation est limitée est amorti linéairement sur cette durée ou, si elle ne peut &tre déterminée
de maniére fiable, sur 10 ans. En cas d'indice de perte de valeur, un test de dépréciation est effectué ;

*  Dontla durée d'utilisation est non limitée n'est pas amorti mais il fait I'objet d'un test de dépréciation au moins une
fois par exercice.

Lorsque la valeur recouvrable actuelle de I'écart d'acquisition est inférieure a sa valeur nette comptable, une dépréciation
est constatée. Celle-ci est définitive : elle ne peut pas étre reprise, méme en cas de retour a une situation plus favorable.

Les écarts d'acquisition négatifs sont inscrits au passif au poste « Provisions pour risques et charges » et sont rapportés au
résultat sur une durée qui refléte les hypothéses retenues et les conditions déterminées lors de ['acquisition (maximum 5
ans). Aucun écart d’acquisition négatif ne figure dans comptes consolidés.

La ligne brute écart d'acquisition de 107 738 euros correspond 3 I’écart d’acquisition comptabilisé suite a I'acquisition de la
société La Cimenterie.

Cet écart ne fait pas |'objet d’un amortissement conformément aux régles comptables en vigueur et fait I’objet d’un test de
dépréciation annuel.

La valeur nette des écarts d’acquisition est par conséquent de 107 738 euros au 31 décembre 2018.

4.2 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES

Immobilisations brutes

Les immobilisations incorporelles et corporelles brutes se décomposent comme suit 3 la cléture 2018 :

en€
VALEURS BRUTES

Concessions, brevets et droits similaires 17097 1500 15597
Fonds commercial 185 000 126250 311250
Autres immobilisations incorporelles - 10000 10000
Terrains 1210339 851045 2061384
Constructions 14244050 3757918 7153028 25154996
Installations techniques, matériel et outillage 4542 26447 4542 567 000 593447
Autres immobilisations corporelles 1139952 297 665 171307 1266310
Immobilisations corporelles en cours -
Avances et acomptes =

TOTAL 16 800 980 4218280 177 349 8571073 29412984

* Les autres mouvements correspondent aux immobilisations des sociétés H20 et CLUB DE L'HIPPODROME (changement de méthode de
consolidation, passage d'une mise en équivalence & une intégration globale) et FINANCIERE DE LYON (changement de méthode de
consolidation, passage d'une intégration globale & une intégration proportionnelle).

Les immobilisations incorporelles et corporelles figurent au bilan & leur valeur d’apport ou a leur coit d’acquisition initial.
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Fonds commerciaux :

La ligne Fonds Commercial comprend :
®= 185000 euros correspondant au droit au bail de la société Bio Sud Il issu de la société Unilians. Le droit au bail est
amorti sur une durée de 63 mois dans les comptes sociaux.

= 126 250 euros correspondant a un fonds commercial « salon » de la société Bio Sud lll, non amorti.

Aucun retraitement n’est appliqué au sein des comptes consolidés.

Crédit-bail immobilier :

La société Club de Limonest a souscrit le 23 décembre 2013 un contrat de crédit-bail immobilier d’une durée de 12 ans. Le
montant de I'investissement a I'origine s’éléve a 3 300 000 euros.

La valeur nette comptable de 'immobilisation s'éléve & 2 462 971 euros pour un capital restant di en dettes financiéres de
2111 653 euros.

La société Financiére de Lyon a absorbé au cours de I'exercice 2018 la société Club Part-Dieu. Celle-ci était titulaire d’un
contrat de crédit-bail immobilier portant sur un investissement de 6 676 897 €. Le contrat s’est terminé en 2018, et la levée

d’option comptabilisée en stocks dans les comptes sociaux compte tenu du projet M+M. Ce contrat n’a pas fait I'objet d’un
retraitement en consolidation.

Amortissements

Les amortissements incorporels et corporels se décomposent comme suit 3 la cléture 2018 :

en€ : : St : nents
AMORTISSEMENTS

Concessions, brevets et droits similaires 15965 632 1500 15097

Fonds commercial 149763 161487 311250

Autres immobilisations incorporelles

Terrains

Constructions 3272376 961670 - 1100177 3133869
Installations techniques, matériel et outillage 4542 43278 4542 1890 45168
Autres immabilisations corporelles 806 628 181565 154376 833817

Immobilisations corporelles en cours * =

Avances et acomptes -

TOTAL 4249274 1348632 160418 1098 287 4339201

*Les autres mouvements correspondent aux amortissements des sociétés H20 et CLUB DE L'HIPPODROME (changement de méthode de
consolidation, passage d'une mise en équivalence a une intégration globale) et FINANCIERE DE LYON (changement de méthode de
consolidation, passage d'une intégration globale & une intégration proportionnelle).

Immobilisations incorporelles :

Les concessions, logiciels et brevets sont amortis sur une durée de 1 3 3 ans.

Immobilisations corporelles :

L’amortissement économique des immobilisations corporelles est établi selon le mode linéaire.

Page | 16



GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

A la cléture des comptes, lorsque des événements ou des évolutions de marché laissent présager la nécessité d’une
dépréciation des immobilisations incorporelles et corporelles, les revenus futurs escomptés de |'activité concernée sont
comparés a la valeur nette de ses actifs. Le cas échéant, les immobilisations correspondantes font I'objet d’un amortissement
exceptionnel pour les ramener a leur valeur d’utilité. Les durées et méthodes d’amortissement retenues sont homogénes au
sein du groupe intégré.

Les principales durées d'utilisation sont les suivantes :

=  Constructions 10a50ans
= |nstallations générales et agencements : 3a10ans
= Matériel et outillage industriels : 4 ans

®=  Matériel de transport : 4a5ans

®  Matériel et mobilier de bureau : 33dans

= Matériel informatique : 2a5ans

*  Mobilier: 1a8ans

Immoagbilisations nettes

en€
VALEURS NETTTES

Concessions, brevets et droits similaires 1132 500
Fonds commercial 35237 -
Autres immobilisations incorporelies - 10000
Terrains 1210339 2061384
Constructions 10971674 22021127
Installations technigues, matériel et outillage . 548279
Autres immobilisations corporelles 333324 432493
Immobilisations corporelles en cours - -
Avances et acomptes = =

TOTAL 12551706 25073783

4.3 IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Les immobilisations financiéres se décomposent comme suit 3 la cldture 2018 :

en€ i N ke .
VALEURS BRUTES

Titres de participation 237 739 20 200 82103 175 836
Participations par mise en équivalence 243 802 241 389 243 802 241 389
Créances rattachées 3 des participations 5226 820 2820371 4043 879 359 021 4362 333
Autres titres immobilisés 1750 1240 510
Autres immobilisations financiéres 72224 2990 290 74 924

TOTAL 5 782 335 3 084 950 41371314 359 021 4 854 992

Titres non cotés :

La valeur d’inventaire des autres titres immobilisés est déterminée titre par titre et repose d’une part sur la derniére situation
connue, d'autre part sur des événements intervenus au cours du dernier exercice et affectant la valeur comptable.

Titres cotés :
Aucun titre de cette catégorie n’est détenu par le Groupe.
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4.4 STOCKS

Les stocks nets se décomposent comme suit a la cléture 2018 :

en€ ARSI axas

Stocks matiéres premiéres, approvisionnements 3510 3217 804
En-cours de production 10839 157 13 840 219
Produits intermédiaires et finis 34919003 94 760 394

Stocks et en-cours nets 45761670 111818 417

Stocks — sociétés de marchands de bien

Coit d’entrée en stocks : le codt d’entrée des immeubles en stocks doit étre évalué selon les régles générales.
Cout d’acquisition : les frais d’acquisition font obligatoirement partie du coiit d’entrée. Il s’agit :

= Dela TVA non déductible ;

" Des honoraires ;

=  Des commissions sur achats ;

®*  De la participation pour non réalisation d’aires de stationnement ;
=  Des frais d’actes ;

=  Des droits de mutation ;

®*  Des frais administratifs des structures dédiées.

Cout de production : en cas de modification effectuées sur I'immeuble et changeant sa nature en le faisant passer du stade
de « marchandises » a celui « d’en-cours » ou de « produits finis ».

Doivent donc étre incorporées toutes les charges de production et notamment :

®=  Lescharges de remise en état spécifiques au bien (ex : dépenses de ravalement) ;
= Les frais de démolition destinés a rendre un terrain nu;
@ Les indemnités d’éviction versées dés lors qu’elles ont pour objectif de revaloriser 'immeuble avant sa vente ;
= Lles frais financiers engagés pendant la période de rénovation et correspondant aux capitaux empruntés pour
financer le bien (prix d’acquisition et codt de la rénovation), si la société a retenu cette option, et dés lors que :
- Les travaux réalisés sont nécessaires pour amener le stock dans I’état ou il sera prét 3 étre vendu ;
- Et la durée des travaux (et non celle de détention du bien pour la revente) dépasse 12 mois ;
- La période d'incorporation cesse lorsque le stock est prét a étre vendu.

En-cours de stocks — sociétés de construction ventes

Les encours sont valorisés au colt de production selon la méthode dite de I'achévement dans les comptes sociaux. En effet,
les comptes sociaux des sociétés de construction ventes ont été établis en conformité au plan comptable professionnel en
vigueur, et sont basés sur le dégagement des résultats lors de la livraison des immeubles construits.

La méthode retenue dans les présents comptes consolidés est différente et s’appuie sur I’avis n® 99-10 du Conseil National
de la Comptabilité et les normes 11 et 18 de I'international Accounting Standard Committee, qui privilégient, en présence de
contrats a long terme, la constatation des résultats a I'avancement.

Dans le cadre de I'application du réglement N°99-02 relatif aux comptes consolidés, il s’agit de I'application de la méthode
préférentielle. Pour ce faire, les principes suivants ont été retenus :
= Caleul du chiffre d’affaires et des résultats de construction selon la méthode de I'avancement des travaux, incluant
le colit du terrain ;
= Elimination de toutes les facturations intragroupe (inclues dans les charges et en stock) prévues dans les budgets
d’opérations et qui se composent principalement d’honoraires techniques, de gestion ou de commercialisation et
de frais financiers.
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Ainsi, le chiffre d’affaires est déterminé selon le

Chiffre d’affaires =

calcul suivant :
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ventes réservées non signées

Chiffre d’'Affaires Réservé duquel est déduit un
pourcentage de désistement de 10 % pour les X

Le taux d’avancement des travaux {(par
rapport au prix de revient prévisionnel), colt
des terrains inclus.

Le colt de revient engagé, et par conséquent la marge acquise sur chaque opération, sont déterminés également 2
I'avancement et selon la méme méthode. Le colit d’acquisition du foncier est pris en compte pour déterminer ce méme
pourcentage, dans la mesure ou 'acquisition du terrain refléte un niveau d’avancement significatif de toute la phase de

montage de I'opération.

Dans le cas de résultat a terminaison déficitaire, évalué selon les principes énoncés précédemment, la perte 3 terminaison
est immédiatement constatée en provision pour risques, sous déduction de la perte déja comptabilisée a I'avancement.

Une provision pour dépréciation est constatée afin de ramener la valeur des stocks a leur valeur nette de réalisation lorsque
leur valeur de marché probable est inférieure a leur colt de revient.

4.5 CREANCES ET DETTES D’EXPLOITATION

Etat des créances

Les créances d’exploitation se décomposent comme suit a la cléture 2018 :

en€ 0 31712/3018
Clients et comptes rattachés * 11257543 39 460 181
Actifs d'impdts différés 422 717 1125774
Créances sur le personnel 1343 15676
Créances fiscales (hors IS) 2 031 709 3412390
Etat impdts sur les bénéfices 915 458 206 592
Autres créances 7 646 059 4719197
Avances et acomptes versés sur commandes 163 018
Créances nettes 22 274 829 49 102 828

* Dont au 31/12/2018 :
-SCCV 174 : 22 181 686 euros
- CLUB 55 : 4 601 658 euros

Les créances sont inscrites a leur valeur nominale.

Les créances sont, le cas échéant, dépréciées par voie de provisions pour tenir compte des risques de non-recouvrement.

Etat des dettes

Les dettes d’exploitation se décomposent comme suit & la cl6ture 2018 :

en€

p%Et2/20175) FAATET,

Dettes fournisseurs 8 255 527 10 524 085
Dettes sociales 465 196 639 632
Dettes fiscales (hors IS) 4 840 921 8 506 954
Etat impét sur les bénéfices 2 002 117 3691 966
Dettes surimmobilisations 18 212 18 965
Autres dettes 2 552 121 3 520 173

Dettes d"exploitation 18 134 094 26 901 755

Les dettes sont inscrites 3 leur valeur nominale.

Page | 19



GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

4.6 TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Le tableau de variation des capitaux propres consolidés (part groupe et part minoritaires) se présente comme suit sur les
deux derniers exercices :

i T T R e R i el o

Fonds propres ouverture 01/01/20 3000000 10683 10361251 6603 753 19975 687 3253 866 23229553
Mouvement sur le capital

Distribution de dividendes . 210000 |- 210000 |- 277000 |- 487 000
Affectation du résultat 289317 6104436 |- 6393753

Résultat de I'exercice 1444527 1444527 496 209 1940736
Autres variations 43243 43243 |- 48 555 - 5312
Fonds propresau 31/12/2017 3 000 000 300 000 16 508 930 1444527 21253457 3424520 24677977
Mouvement sur le capital . 7500 7500
Distribution de dividendes - 150000 |- 150000 |- 1524516 - 1674516
Affectation du résuitat 1294527 |- 1294527

Résultat de |'exercice 6621818 6621818 1144038 7 765 856
Autres variations - 100 - 100 34425 34325
Fonds propresau 31/12/2018 3 000000 300000 17803357 6621818 27725174 3085967 30811141

4.7 PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Les provisions pour risques et charges se décomposent comme suit a la cléture 2018 :

en € 0

Provisions pour risques et charges 7372534 2136272 6262036 |- 1382 3 245 388

TOTAL 7372534 2136272 6262036 |- 1382 3 245 388

Les provisions pour risques et charges au 31/12/2018 concernent les sociétés suivantes :

Business Campus : 352 169 euros

®  Financiére des Confluents : 1 368 769 euros de provisions pour litige
=  DCB International : 1 000 000 euros de provisions sur risques chantiers
= New Campus : 116 051 euros
=  Plug & Play : 408 399 euros
Stocks

La dépréciation des stocks porte sur des réserves fonciéres.

Litiges

Dans le cours normal de ses activités, le Groupe pourrait étre impliqué dans un certain nombre de litiges soit en réglement
amiable soit en procédure judiciaire. Les charges qui peuvent résulter de ces procédures ne sont provisionnées que
lorsqu’elles sont probables et que leur montant peut-étre soit quantifié, soit estimé dans une fourchette raisonnable.

Le montant retenu des provisions est fondé sur 'appréciation du niveau de risque au cas par cas et ne dépend pas du niveau

d’avancement des procédures. L’estimation du risque peut étre révisée en cours de procédure selon tous faits de nature 3
modifier le niveau de risque.
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4.8 DETTES FINANCIERES

Variation des dettes financiéres

Les dettes financiéres se décomposent comme suit & la cldture 2018 :

GROUPE DCB
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en€ RS aliemeAts | | SMA2/2018 i :
Emprunts 31 801 905 4 628 500 22 054 566 10070 722 24 446 561
Emprunts relatifs aux crédits-bails 2 268 507 156 856 2111651
Intéréts courus 228 854 80572 37 802 8904 262 720
Concours bancaires courants 7628 722 91 603 402 804 243 98 427 881
Cautions regues 937 705 207 039 855 081 119977 409 640
Comptes courants hors groupe 9684 320 14 839 482 366 963 24 156 839
TOTAL 52 550013 111 358 995 24275 511 10 181 795 149 815 292

* Les autres mouvements correspondent aux dettes financiéres des sociétés H20, CLUB DE L'HIPPODROME (changement de méthode de consolidation,
passage d'une mise en équivalence a une intégration globale) et FINANCIERE DE LYON (changement de méthode de consolidation, passage d'une
intégration globale & une intégration proportionnelle).

Echéancier des dettes financiéres

L'échéancier de dettes financiéres se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

_' Total restant do !

en €
Emprunts 24 446 561 5722738 8712276 10011 547
Emprunts relatifs aux crédits-bails 2111651 162726 714 094 1234831
Intéréts courus 262 720 262 720
Concours bancaires courants 98 427 881 98 427 881
Cautions regues 409 640 409 640
Comptes courants hors groupe 24 156 839 24 156 838
TOTAL 149 815 292 104 576 065 33 992 849 11246 378
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NOTE 5 — NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

5.1 REPARTITION DU CHIFFRE D’AFFAIRES

La répartition du chiffre d’affaires par destination se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

en€  31/12/2017 31/12/2018
Production vendue de biens 39767 268 73 404 202
Production vendue de services 11555561 16 029 250
TOTAL 51322829 89433 452
5.2 EFFECTIFS
e
Effectif
TOTAL 27 28

5.3 RESULTAT FINANCIER

Le résultat financier se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

one __'31-[12120_1-7._ 12/:

Produits financiers de participations 9 445 6246
Produits des autres valeurs mobilieres 100503 69817
Autres intéréts et produits assimilés 6252 64 249
Reprises sur provisions 79674 -

Produits financiers 195874 140312

intéréts et charges assimilées 3171156 3694821
Ecarts de conversion 2 |- 2
Charges financiéres 3171158 3694819

L Résultat financier 2975284 |- 3554507




GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

5.4 RESULTAT EXCEPTIONNEL

Le résultat exceptionnel se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

©am/12/2017 | 31/12/201
en€ RN i) o TS
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 6393
Autres produits exceptionnels sur opérations en capital 254 590 2295487
Reprises sur provisions 2020713

Produits exceptionnels 260983 4316200
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 10582 2080372
Autres charges exceptionnelles sur opérations en capital 228130
Dotations aux amortissements et provisions 1345616 170925
Charges exceptionnelles 1584328 2251297
l Résultat Exceptionnel - 1323345 2064903
5.5 IMPOTS

Impé6t exigible et imp6ts différés

Les impdts sur les bénéficies et les impdts différés se décomposent comme suit ;

en€ . !
Charge d'impét exigible 3512124 4862 752
Variation d'imp6t différé - 2712507 |- 833 750

TOTAL IMPOTS SUR LES SOCIETES 799 617 4029 002

Conformément aux prestations du réglement CRC 99-02, le groupe comptabilise des imp6ts différés en cas :

= De différences temporaires entre le résultat comptable et le résultat fiscal ;

= Dereports déficitaires ;

= De certains retraitements apportés aux comptes sociaux afin de les mettre en harmonie avec les principes
comptables utilisés pour les comptes consolidés.

Les impdts différés sont calculés selon la méthode du report variable en appliquant le dernier taux en vigueur pour chaque
société.

Le taux d'imp6t différé retenu a la cl6ture est celui voté au 31/12/2018 soit 28% pour I’ensemble des retraitements soumis a
cet impot.

Les actifs d'impéts différés ne sont pris en compte que si leur récupération est probable par suite d’un bénéfice imposable
attendu dans un futur proche.

lls ne sont généralement pas comptabilisés sur des sociétés ayant réalisé des pertes fiscales sur les derniers exercices. ils
peuvent toutefois I'étre en cas de probabilité de recouvrement estimée suffisante sur les prochains exercices.

Une compensation est faite entre les impdts différés actif et passif par entité fiscale.
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Impobts différés par nature

Les imp6ts différés actifs et passifs se répartissent comme suit au 31 décembre 2018 :

GROUPE DCB

Comptes consolidés au 31/12/2018

en€ DA OF

Retraitement des chantiers & I'avancement 209 399 460 149

Retraitement des cessions intra-groupes 103 268 13 449

Retraitement des crédits-bails 22 352

Elimination des intra-groupes stockés 757 567

Activation des déficits 37 956

Autres 17 584 30830
TOTAL IMPOTS DIFFERES 1125774 526 780

Preuve d’'impét

La preuve d’'impdt se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

en€

Résultat consolidé avant impét 2756 393 11 804 193
Taux 28,00% 28,00%
Imp6t théorique 771790 3305174
Impact sociétés transparentes 355 365 79 234
Différences permanentes 257 843 209 648
Crédits d'impdt (hors CICE) - 34859 |- 33102
Impact contribution additionnelle 55143 44 106
Impact autres taux d'IS 535 897 600 141
Impact changement du taux de référence - 471 294
Impact utilisation des déficits antérieurs - 11671 |- 19 187
IS des déficits non activés 52133 1456
TOTAL IMPOTS SUR LES SOCIETES 799 617 4 029 002

5.6 RESULTAT PAR ACTION

| - i |

en € 31_/12/_2017 | 31/12/2018
Résultat global 1444527 6621818
Nombre d'action entité mére 8 000 8 000
RESULTAT NET PAR ACTION 180,57 827,73
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NOTE 6 — ENGAGEMENTS HORS BILAN

6.1 ENGAGEMENTS DONNES

Les engagements donnés sont les suivants au 31/12/2018 :

GROUPE DCB

Comptes consolidés au 31/12/2018

sy
Avals et cautions sur emprunts 16 904 432 57 138 000
Hypothéques 2 350 000 2 817 000
Engagements en matiére de pensions et retraites 35 107 36 622
Engagement de crédit-bail mobilier 62 322 75 667
Nantissements 2612 500
Autres engagements donnés 7 000 7000
TOTAL ENGAGEMENTS DONNES 21971 361 60 074 289

6.2 ENGAGEMENTS RECUS

Les engagements regus sont les suivants au 31/12/2018 :

en€

Avals et cautions sur emprunts 550 000

550 000

TOTAL DES ENGAGEMENTS RECUS 550 000

550 000

NOTE 7 — HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Les honoraires versés au collége des commissaires aux comptes au titre de I'exercice 2018 s’élévent 3 81 997 euros et se

répartissent comme suit :

= Cabinet RSM Rhéne-Alpes : 28 345 euros
= (Cabinet Robert OHAYON et Associés : 53 652 euros
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DCB international

SAS au capital de 3 000 000 €
113 chemin de Fontaniéres
69350 La Mulatiere

423 479 633 RCS Lyon

RAPPORT DU PRESIDENT
a I'Assemblée Générale Ordinaire du 17 juillet 2019

relatif aux comptes consolidés du 31 décembre 2018

Chers associés,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale Ordinaire Annuelle afin de vous rendre
compte de la situation et de I'activité du Groupe « DCB International » et des résultats
du Groupe au cours du dernier exercice clos.

Situation du Groupe

Vous trouverez ci-joint I'organigramme de notre Groupe a ce jour.

Reégles et méthodes comptables :

La présentation des comptes consolidés est identique a celle de I'exercice précédent et
les méthodes d’évaluation retenues n’ont pas subi de modifications.

A la différence de I'année passée, toutefois, notre société consolide les comptes du
groupe a titre volontaire et non en qualité de société de téte ; réle désormais dévolu a
la société Caudard Breille Group.

Chiffre d'affaires :

Le chiffre d’affaires consolidé s’est élevé a 89 433 452 € contre 51322 829 € pour
I’exercice précédent.

DCB International
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Résultat d'exploitation :

Déduction faite des achats et charges externes, impots et taxes, frais de personnel et
dotations, notre résultat d'exploitation consolidé s'éléve a 13011770 € alors qu'il
avait été de 7 023 737 € a la cl6ture précédente.

Résultat net consolidé :

Apres prise en compte de 3 694 819 € de charges financiéres et de 140312 € de
produits financiers, ainsi qu’un résultat exceptionnel de 2 064 903 €, d’'un impdt sur les
bénéfices de 4862 752 € et d'un impot différé sur les bénéfices de <833 750> €,
I'exercice fait apparaitre un résultat net « intégré » bénéficiaire de 7 775 191 €, alors
qu’il avait été de 1 956 777 € pour |'exercice précédent.

Le résultat de sociétés mises en équivalence s’éléve a <9 336> € contre <16 042> €
pour I'exercice précédent.

Le résultat net d’ensemble pour le Groupe est de 7 765 855 €; dont la part de résultat
hors groupe représente 1 144 038 € au 31 décembre 2018.

L'exercice fait apparaitre un résultat net consolidé « part du groupe » de 6 621 818 €,
ce méme résultat consolidé ayant atteint 1 444 527 € a la précédente cl6ture.

Situation financiére :

It ressort des comptes consolidés que nous vous présentons :
- des capitaux propres s’élevant a 27 725 174 €,
- un endettement de 176 717 047 €, pour un total de bilan, y compris charges et

produits constatés d’avance, de 234 610 503 €.

Activité de la société au cours de I'exercice écoulé — Perspectives d’avenir

Le Groupe DCB International établit ses comptes consolidés au 31 décembre 2018,
date de cl6ture des comptes individuels de la société consolidante.

Le Groupe poursuit son activité d’acquisition de terrains en vue de la réalisation de
tous projets immobiliers, promoteur, marchand de biens et aménageur foncier, pour
un chiffre d’affaires total de 89 433 452 €.

Nous vous rappelons que Monsieur Didier Caudard-Breille a fait apport de 3600
actions et Madame Marie Caudard de 1 200 actions qu’ils détenaient dans le capital de
la société a la holding Caudard-Breille Group a I'occasion de sa constitution le 11 juillet
2018 ; qui établit une consolidation a son niveau.

DCB International
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Sur I'exercice 2018, les affaires suivantes ont impacté le chiffre d’affaires consolidé du
Groupe DCB International :

- Chantier Stef (DCB Logistics) : 10 607 002 €

- Vaulx Milieu Tranche A (Business Campus) : 714 768 €
- Park View phase 2 : 9648 817 €

- Brick Wall (SCCV 174): 7 179380 €

- Cassin (SCCV Club 55):2923 039 €

Les chantiers Vaulx Milieu Tranche B (Business Campus), Cassin (DCB International) et
Park View ohase 1 ont été livrés sur I'exercice 208 et ont généré les chiffres d’affaires
suivants : "

- Vaulx Milieu Tranche B (Business Campus) : 431 408 €
- Cassin (DCB International) : 2 206 761 €
- Park View phase 1:245 400 €

Périmétre de consolidation

- Au cours de I'exercice, trois nouvelles sociétés ont été intégrées au périmetre de
consolidation :

- SCCV 174, suite aux cessions de parts du 20 juillet 2018 ; cette société cl6ture
ses comptes au 31 octobre ; compte tenu d’absence d’événements significatifs
survenus sur les mois de novembre et décembre 2018, il n’a pas été établi de
situation intermédiaire au 31 décembre 2018,

- SNC Fonciere des Territoires, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés le 1°" juin 2018,

- SAS Green Angels Capital, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés le 22 mai 2018.

- Au cours de I'exercice, cing sociétés sont sorties du périmétre de consolidation :

- SAS Real Blue Gestion Tertiaire, liquidée le 26 juillet 2018,
- SNC Celtic Parc 1, SAS Financiére des Brotteaux, SCCV LBF2 et Medic Center
Chalon-sur-Sadne, liquidées le 4 décembre 2018.

Nous vous rappelons que la société Financiére de Lyon (anciennement Bio Sud 1) a
absorbé au cours de I'exercice la SCI Club Part-Dieu.

Le périmeétre de consolidation du Groupe « DCB International » est le suivant :

Sociétés Date de cloture | % Contréle % d’Intéréts Chiffre d’affaires Résultat
SAS DCB International 31/12/2018 100,00 % 100,00 % 13861765 € 3799367 €
SCCV 174 31/10/2018 35,00 % 35,00 % / <540 402> €
SCCV Airstream 31/12/2018 80,00 % 83,55 % / <1>€
SNC Bel Air 31/12/2018 80,00 % 83,55% / <5749> €

DCB International
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SNC Bio Sud 3 31/12/2018 80,00 % 83,55 % 137265 € <189 550> €
SCCV Business Airport 31/12/2018 95,00 % 95,00 % / <3 717>€
SC Business Campus 31/12/2018 80,00 % 83,55 % 1159251 € 702 500 €
SASU Calais Premier 31/12/2018 100,00 % 100,00 % 163 € <5275>€
SCCV Club 55 31/12/2018 45,00 % 35,78 % / <67 162 >€
SCI Club d’Avalon 31/12/2018 75,00 % 26,60 % 82989 € <1099> €
SCI Club de FHippodrome 31/12/2018 50,00 % 17,77 % 1169987 € 177809 €
SCI Club de Limonest 31/12/2018 67,00 % 66,13 % 326 188 € 9588 €
SCi Club du Lac 31/12/2018 28,00 % 28,00 % i/ <2 468> €
SASU DCB Capital 31/12/2018 100,00 % 100,00 % 284459 € <20 985> €
SAS DCB Logistics 31/12/2018 51,00 % 51,00 % 15066 521 € 437114 €
SARL DCB Partners 31/12/2018 36,01 % 35,52 % / 1448022 €
SAS DCB Résidence 31/12/2018 70,00 % 70,00 % / <17 369> €
SAS Financiere de la Fleurie 31/12/2018 51,00 % 51,00 % / 203747 €
SNC Financiere de Lyon 31/12/2018 45,00 % 41,78 % 2993001 € <553964> €
SAS Financiére des Confluents 31/12/2018 52,00 % 51,13% 38976879 € 1688515 €
SCCV Fireworks 31/12/2018 80,00 % 83,55 % <675> € 119331 €
SNC Fonciére des Territoires 31/12/2018 100,00 % 55,90 % 269042 € 140 687 €
SAS Green AngelsCapital 31/12/2018 25,00 % 25,00 % 3735880 € 110800 €
SARL Green Lodge 31/12/2018 50,00 % >0,00% / <41988> €
Development

SCI H20 31/12/2018 50,00 % 17,76 % 275 256 € 35512 €
SNC Highway 31/12/2018 60,00 % 67,11 % 548 050 € 76921 €
La Cimenterie 31/12/2018 41,40 % 41,40 % / <82 600> €
SCCV LBF1 31/12/2018 80,00 % 83,55% / 133281 €
SNC Linux 31/12/2018 80,00 % 83,55 % 18317 € 1259501 €
SAS Lyon Commerce 31/12/2018 29,00 % 25,00% 1061884 € 71395 €
International

SASIVIEtrapolC BTene 30/09/2018 50,00 % 50,00 % / <2652>€
Developpement

SNC Millkyway 31/12/2018 60,00 % 25,19 % 58041¢€ <89984> £
SNC Mix-Cité 31/12/2018 60,00 % 67,11 % 553165 € <271555> €
SNC New-Campus 31/12/2018 80,00 % 83,55 % 956 € 391248 €
SNC Park View 31/12/2018 60,00 % 67,11 % 245400 € 280061 €
Partition 31/12/2018 60,00 % 60,00 % 2166570 € 10614 €
SNC Plug and Play 31/12/2018 80,00 % 83,55 % / /

SAS Real Blue Group 31/12/2018 97,35% 97,35% 2502935€ 1478675 €
SAS Real Blue Property 31/12/2018 60,00 % 59,21 % 3579 964 € 312771¢€
Management

SNC Soho 31/12/2018 80,00 % 83,55 % / <3 648> €
SNC Speed Way 31/12/2018 50,00 % 50,00 % / <4 842> €
SCI Time Square 31/12/2018 50,00 % 30,00 % / <458> €

Activités en matiére de « Recherche et Développement » :

La Société mere et ses filiales n’ont immobilisé aucun droit de propriété industrielle au

cours de |'exercice.

Evénements importants survenus au cours et depuis la cldéture de I'exercice social :

Les filiales poursuivent leurs activités d’acquisition, de construction d’administration
d’'immeubles, marchand de biens, promoteur immobilier ou transactions immobiliéres,
tout en appliquant les directives énoncées par la Société-mére, dans le cadre de la

DCB International
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politique stratégique générale du Groupe. Les effets de cette politique leurs ont été
bénéfique, comme par le passé.

Création de nouvelles filiales et prises de participations :

Prises de participations

Au cours de 'exercice écoulé, notre Société a acquis :

-51 % du capital de la société DCB Logistics Italia S.R.L. a I'occasion de sa
constitution le 26 juillet 2018 ;

- 10 % du capital de la SNC Fonciére des Territoires a I'occasion de sa constitution
le 24 mai 2018.

La société ne détient plus de participation au capital de la société SAS Financiére
des Brotteaux, celle-ci ayant été liquidée le 4 décembre 2018.

e SASU DCB Capital

Au cours de I'exercice écoulé, la Société DCB Capital a :

- acquis 25 % du capital de la SAS Green Angels Capital a I'occasion de sa
constitution le 18 mai 2018 ; '

- acquis 35 % du capital de la SCCV 174 suivant cession de parts sociales du
20 juillet 2018 ;

- cédé le 7 mars 2018 sa participation de 10 % qu’elle détenait dans le capital de
la SCI Club de I'Hippodrome ; soit 5 % a la société SNPI et 5 % a la société DCB
Partners;

- cédé le 26 avril 2018 sa participation de 10 % qu’elle détenait dans le capital de
la société H20 ; soit 5 % a la société SPl et 5 % a la société DCB Partners ;

- cédé le 12 juin 2018 sa participation de 15 % qu’elle détenait dans le capital de
la société Milkyway ; soit 5 % a la société SPI, 5 % a la société DCB Partners et
5 % a la société Financiere de la Fleurie ;

- porté sa participation de 20 % a 40 % dans le capital de la société Financiére des
Brotteaux suite a I'acquisition de 2 000 actions de la société ANF Immobilier le
9 janvier 2018 ; ‘

- ramené sa participation détenue dans la SNC Financiére de Lyon (anciennement
dénommée Bio Sud 1) de 80 % a 40 % suite a 'augmentation de capital de cette
derniére le 30 avril 2018.

DCB International
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Elle ne détient plus de participation au capital des sociétés SAS Financiere des
Brotteaux, Métic Center Chalon-sur-Sadne et Celtic Parc 1, celles-ci ayant été
liquidées le 4 décembre 2018.

o SARL DCB Partners

Au cours de I'exercice écoulé, la Société DCB Partners a :

- porté sa participation de 45 % a 50 % dans le capital de la H20 suite a
I'acquisition de 5 parts sociales de la société DCB Capital le 26 avril 2018 ;

- porté sa participation de 30 % a 35 % dans le capital de la SNC Milkyway suite a
I'acquisition de 5 parts sociales de la société DCB Capital le 12 juin 2018 ;

- ramené sa participation détenue dans la SNC Financiére de Lyon (anciennement
dénommeée Bio Sud 1) de 10 % a 5 % suite a 'augmentation de capital de cette
derniére le 30 avril 2018 ;

- cédé sa participation de 5 % qu’elle détenait dans le capital de la SCI Neway le
26 mars 2018 ;

- cédé sa participation de 5 % qu’elle détenait dans le capital de la SCI Silkyway le
4 avril 2018.

Elle ne détient plus de participations au capital des sociétés LBF2 et Financiere
des Brotteaux, celles-ci ayant été liquidées le 4 décembre 2018.

e SAS Financiére de la Fleurie

Au cours de I'exercice écoulé, la Société a porté sa participation de 20 % a 25 %
dans le capital de la SNC Milkyway.

Les Co-Commissaires aux Comptes relateront 'accomplissement de leur mission dans
leur rapport sur les comptes consolidés.

Nous vous invitons a adopter les résolutions que nous soumettons a votre vote.

Y

{
Didier Cau afd-Tsreiltq
Présid

DCB International
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Aux Associés de la société DCB INTERNATIONAL,

1. Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiee par votre assemblée générale, nous avons effectué
laudit des comptes consolidés de la sociélé DCB INTERNATIONAL relatifs & I'exercice clos le
31 décembre 2018, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard des régles et principes comptables frangais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que
de la situation financiére et du patrimoing, a la fin de I'exercice, de I'ensemble constitué par les personnes
et entités comprises dans la consolidation,

2. 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 élémenis que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre
opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces nommes sont indiquées dans la partie
«Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a '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 2018 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.

3. Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives & la
justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations les plus importantes
auxquelles nous avons procedé, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére approprié
des principes comptables appliqués et sur le caractére raisonnable des estimations significatives retenues
et sur la présentation d'ensemble des comptes.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de |'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.
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4. Verifications 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
données dans le rapport sur la gestion du groupe du Président.

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

5. 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 consalidés présentant une image fidéle conformément aux
régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu'elle estime
nécessaire 4 ['établissement de comptes consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissernent des comptes consolidés, il incombe 4 la direction d'évaluer la capacité de la société
& 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 g'il est prévu de liguider la socieété ou de cesser son activité.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Président.

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

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 & 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'emreurs et
sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement s'attendre a ce qu'slles puissernt,
prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs des
comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par ['article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des comples
ne consiste pas a garantir la viabilité ou |a 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 professionne! tout au long de cet audit.
En outre :

e il identifie et évalue les risques que les comptes consclidés 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 anomlie significative résultant d’une erreur,
car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses
déclarations ou le contournement du contréle inteme ;

« il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour I'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
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 caraclére approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, seion 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'expioitation. 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
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidéle ;
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» concernant |'information 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. |l est responsable de la direction, de la supervision et de la
réalisation de I'audit des comptes consolidés ainsi que de |'opinion exprimée sur ces comptes.

Fait a Lyon, le 1% juillet 2019
Les Commissaires aux Comptes

SARL ROBERT OHAYON ET ASSOCIES RSM RHONE-ALPES

Carine MONTJOUVENT Frangois de BUSTAMANTE

Commissaire aux Comptes Commissaire aux Comples

Associée Associé /

Robert OHAYON Amandine DELAYANCE

Commissaire aux Comptes Commissaire aux Comptes

Associé Directeur Technique Associée
e |

.
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T un XTI
ACTIF CONSOLIDE
Ecart d'acquisition 4.1 107 738 107 738 107738
Capital souscrit non appelé 35650 35650 34 650
ACTIF IMMOBILISE 34 267976 4383 877 29 884 099 18 334 056
IMMOBILISATION INCORPORELLES 4.2 336847 326 347 10500 36370
Frais d’Etablissement
Concessions, brevets et droits similaires 15547 15097 500 1132
Fonds commercial 311250 311250 - 35238
Autres immabilisations incorporelles 10 000 10000
IMMOBILISATION CORPORELLES 4.2 29076137 4012854 25063 283 12515344
Terrains 2061384 20611384 1210339
Constructions 25 154 925 3133869 22021127 10871675
Installatlons techniques, matériel, outillage 593447 45 168 548279
Autres immobilisations corparelles 1266310 B33 817 432493 333330
Immobilisations en cours
Avances et acomptes
IMMOBILISATIONS FINANCIERES 4.3 4 854992 44 676 4810316 5782342
Titres de participation 175 836 175 836 237739
Participations par mise en équivalence 241389 241385 243802
Créances rattachées 4 des participations 4362 333 44 678 4317657 5226820
Autres titres immobilisés 510 510 1750
Autres immobilisations financires 74524 74924 71231
ACTIF CIRCULANT 206972101 2 389 085 204 583 016 87 B18 601
STOCKS ET EN-COURS 4.4 114 130 359 2311942 111818 417 45761 670
Matiéres premiéres, approvislonnements 3217804 3217804 3510
En cours de production 16152161 2311943 13840219 10838157
Pradults intermédiaires et finjs 94 J60 394 94 760 394 34515003
Marchandises
CREANCES 4.5 49179971 77143 49 102 828 22274829
Cllents et comptes rattachés 39499324 39143 39460181 11257543
Actlfs d'impbts différés 1125774 1125774 422717
Autres créances 8391855 35 000 B 353 855 10594 569
Avances et acomptes versés surcommande 163018 163018
TRESORERIE 42786 470 = 42786470 19222475
Valeurs mobiliéres de placement 1385 1365 1365
Disponlbilités 42 785 105 42785105 19221110
COMPTE DE REGULARISATION 875 301 - 875301 559 627
Charges constatées d'avance 875301 875301 559627
TOTALACTIF 241 383 465 6772962 234610503 106 295 044
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PASSIF CONSOLIDE
CAPITAUX PROPRES 4.6 27725174 21253457
Capital social ou individuel 3 000000 3000000
Réserve légale 300000 300000
Réserves du groupe 13513633 13205782
Report a nouveau 4289723 3303148
Résultat groupe 6621818 1444527
INTERETS MINORITAIRES 4.6 3 085 967 3424520
Intéréts hors groupe 1941929 2928311
Résultat hors groupe 1144038 486 209
PROVISHONS POUR RISQUES ET CHARGES 3772168 8 028 365
Provisians pour risques 4.7 3245388 7372534
Pravisions pour charges
Provisions pour passifd'impdts différés 526 780 656 831
DETTES 200027 194 73 587 704
DETTES FINANCIERES 4.8 145815 292 52550013
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 26820932 34 299 265
Concours bancaires courants 98427881 7628722
Emprunts et dettes financiéres divers 24566479 10622 026
DETTES D'EXPLOITATION 4.5 26901 755 18 134094
Avances et acomptes requs surcommandes
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10524 065 8255527
Dettes fiscales et sociales 12838552 7308234
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 18 965 18212
Autres dettes 3520173 2552121
COMPTE DE REGULARISATION 23310147 2903597
Produits constatés d'avance 23310147 2903597
TOTAL PASSIF 234610503 106 295 044
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE
CHIFFRE D'AFFAIRES 5.1 89433 452 100,004 51322829 100,00]
Production vendue de biens 73 404 202 82,08] 39767268 77,48
Production venudue de services 16029 250 17,92 11555561 22,52
PRODUITS B'EXPLOITATION 25347 773 -28,341- 7 897 651 -15,39
Production stockée 33 496 597 -37,45]- 8881751 -17.31
Production immobllisée 3269958 3,66 - 0,00
Subventions d'exploitation 5500 0,01 12300 0,02
Reprises sur provisions, amortissements, transfarts 4871546 971078 1,89
Autres produits 1820 0,00 722 0,00
CHARGES D'EXPLOITATION 51073909 57,11 36401 441 70,53
Achats de marchandises
Achats de matléres pramiéres et autres approvisionnements 126180109 141,09 26587717 51,80
Vatlation de stock matiéras premiéres et approvisionnements 99 238 645 -110,96]- 6669553 -13,00
Autres achats et charges externes 14 447 664 16,15 7104 240 13,84
Impdts, taxes et versement assimilés 3436413 3,84 612077 1,19
Salaires et traitements 1984 145 2,22 1845350 3,60
Charges sociales 986 152 1,10 688133 1,34
Dotations aux amortissements des immobilisations 1224671 1,37 990 848 1,93
Dotations aux provisions 1965 347 2,20 5055026 9,85
Dotations aux provisions sur actifs circulants 87 096 0,10 187 384 0,37
Autres charges 957 0,00 219 0,00
RESULTAT D'EXPLOITATION 13011770 14,55 7023737 13,69
Bénéfice atrribué ou perte transférée 282027 0,32 31287 0,06
Perte supportée ou bénéfice transféré 0,00 1 0,00
RESULTAT FINANCIER 5.3 3554 507 -3,97|- 29752848 -5,80
Produits financiers 140312 0,16 195874 0,38
Charges financiéres 3694819 4,13 3171158 6,18
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 9739290 10,89 4079739 7,95
RESULTAT EXCEPTIONNEL 5.4 2 064 903 2,31)- 1323345 -2,58
Produlits exceptionnels 4316200 4,83 260983 0,51
Charges exceptionnelles 2251297 2,52 1584328 3,09
IMPOTS SUR LES BENEFICES 5.5 4029 002 4,51 799617 1,56
Impdts dus sur les bénéfices 4862 752 5,44 3512124 6,84,
Impots différés sur les bénéfices 833 750 -0,93]- 2712507 -5,29
RESULTAT D£S SOCIETES INTEGREES 7775191 8,69] 1956777 3,81
Résultat des sociétés mises en équivalence 9336 -0,01]- 16042 -0,03
Dotations aux amortissements des écarts d acqguisition
RESULTAT D'ENSEMBLE CONSOLIDE 7 765 B55 8,58| 1940735 3,78
Résultat des minoritaires 1144 038 1,28 496 208 0,597
RESULTAT PART DU GROUPE 5621 818 7,40 1444527 2,81
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TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE
FLUX DE TRESORERIE LIES A L'ACTIVITE
RESULTAT NET DE L'ENTREPRISE CONSOLIDEE (+/-) 7 765 856
Dotations aux amortissements 122487
Dotations aux provisions 2136272
Reprises de provisions - 6262 036
Plus-values de cession, nettes d'impdots - 21225622
Variations des impéts différés - 833 750
Dividendes regus des sociétés mises en équivalence
Résultats des sociétés mises en équivalence 9336
MARGE BRUTE GLOBALE D'AUTOFINANCEMENT 1814727
VARIATION DU BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT - 53707430
Stocks et encours {nets) - 65926 403
Créances clients {nettes) - 28276849
Autres créances {nettes) 4 165 343
Dettes fournisseurs 2 468 267
Autres dettes 27 862 212
FLUX NET DE TRESORERIE GENERE PAR L'ACTIVITE {A) - 57892703
FLUX DE TRESORERIE LIES AUX QPERATIONS D'INVESTISSEMENT
Acquistions d'imymobilisations - 7061760
Acquisitions d'immobilisations incorporelles B 136 250
Acquisitions d'immobilisations corporelles - 4082030
Acquisitions d'immobilisation financiéres - 2843480
Varations de périmétre - 3067727
Cession d'immobilisations 6 169 613
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT (B) - 3 959 859
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT
Dividendes versés aux actionnaires de la société mére - 150 000
Dividendes versés aux minoritaires des sociétés intégrées - 1524516
Souscription d'emprunts 19 755 390
Remboursements d’ emgprunts = 23470966
Augmentation de capital en numéraire 7 500
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT (C) - 5 382 592
TRESORERIE
Trésorerie d'ouverture 11593 753
Trésorerie de cléture - 55641411

Page | 7



ANNEXE CONSOLIDEE

10/27
GROUPE DCB

Page | 8



11127
GROUPE DCB
Comptes consolidés au 31/12/2018

La présente annexe comporte les éléments d'information complémentaires au bilan consolidé dant le total s’établit a
234 610 503 euros et au compte de résultat consolidé qui se solde par un bénéfice net {part du groupe} de 6 621 818 euros.

Les éléments d'information ne sont présentés que dans la mesure ob ils ent une importance significative.

NOTE 1 - FAITS MARQUANTS ET VARIATIONS DE PERIMETRE

1.1 FAITS MARQUANTS DE L'EXERCICE 2018

Une partie des titres DCB International (60%) a éteé apportée & la holding Caudard-Breille Group, qui établit une consolidation
a son niveau.

Sur I'exercice 2018, les chantiers suivants {ayant fait I'objet d'un retraitement 3 I'avancement) ont impacté le chiffre d'affaires
consolidé du groupe DCB ;

" Chantier Stef {DCB Logistics} : 10 607 002 euros

= Vaulx Milieu Tranche A {Businass Campus) : 714 768 euros
= Park View phase 2 : 9 648 817 euros

" Brick Wall {SCCV 174} : 7 179 380 euros

a2 Cassin {SCCV Club 55) : 2 923 039 euros

Les chantiers Vaulx Milieu Tranche B {Business Campus), Cassin {DCB International) et Park View phase 1 ont été livrés sur
I'exercice 2018 et ant généré les chiffres d'affaires suivants ;

*  Vaulx Milieu Tranche B {Business Campus) : 431 408 euras
®  (assin (DCB International) : 2 206 761 euros
*  Park View phase 1 : 245 400 eurps

1.2 PRINCIPALES VARIATIONS DE PERIMETRE INTERVENUES AU COURS DE L'EXERCICE

Entrées de périmétre :

SCCV 174 :

Cette société cléture ses comptes au 31 octobre. Compte tenu de I'absence d'événements significatifs survenus sur les mois
de novembre et décembre 2018, il n’a pas été établi de situation intermédiaire au 31 décembre 2018. Cette société étant
détenue conjointement par le groupe et des tiers, celle-ci a fait I'objet d’une intégration proportionnelle au 31 octobre 2018.

FONCIERE DES TERRITOIRES :

La société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés le 1° juin 2018 et a réalisé sa premiére cldture le 31
décembre 2018. Cette société étant détenue majoritairement par e groupe, celle-ci a fait 'objet d’une intégration globale
au 31 décembre 2018.

GREEN ANGELS CAPITAL :
La société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés le 22 mai 2018 et a réalisé sa premiére cloture le 31
décembre 2018. Cette société fait 'objet d’une intégration globale au 31 décembre 2018 (cf. page 13).

Sorties de périmétre :

CELTICPARC1:
La société a fait I'abjet d'une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n'est done plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.
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FINANCIERE DES BROTTEAUX :
La société a fait I'objet d'une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation.

LBF2 :

La société a fait 'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n'est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation,

MEDIC CENTER CHALON :

La société a fait I'objet d’une dissolution en date du 30 septembre 2018 et n’est donc plus intégrée dans le périmétre de
consalidation.

REAL BLUE GESTION TERTIAIRE ;

La société a fait Fobjet d'une dissolution en date du 30 juin 2018 et n'est donc plus intégrée dans le périmétre de
consolidation,

Autres variations de périmétre :

FINANCIERE DE LYON (anciennement BIO SUD 1} :
La société a absorbé au cours de I'exercice 2018 la société Club Part-Dieu.

1.3 EVENEMENTS POSTERIEURS A L'EXERCICE

Aucun événement post-cldture n‘a été identifié.
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NOTE 2 — PERIMETRE DE CONSOLIDATION 2018

Le périmétre de consolidation et les méthodes de consolidations sont présentés ci-dessous :

DCB INTERNATIONAL {rmbse) RCSLYON 423 479 633 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% G
174 RCS5 LYON 828 606 756 35,00% 35,00% nfa nfa Ip
AIRSTREAM RCS LYON 788 488 377 B0,00% 81,55% B0,00% 83,55% IG
BELAIR RCSLYON 751 379 603 80,00% B1,55% BO,00% 23,55% IG
]BID subm RCSLYON 511532 384 80,00% B3,55% 80,00% 83,55% G
IBUSINES AIRPORT RCS LYON 494 045 776 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% (1]
BUSINESS CAMPUS RCS LYON 788 521 219 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% G
CALAIS PREMIER ACS LYON 533 B0S 149 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 1G
CELTIC PARC | RCS LYON 502 B71 627 nfa nfa 100,00% 100,00% nfa
CLUB 55 RLS LYON B28 488 700 45.00% 35.78% 45,00% 35,78% P
CLUB B’AVALON RCS LYON 792 164 253 75.00% 26,60% 75,00% 26,60% 1G
CLUB DE L'HIPPODROME RC5 LYON 497 642 702 50,00% 17,77% 10,00% 25,99% 15
CLUB DE LIMONEST ACS LYON 800 200 032 67.00% 66,13% 67,00% 66,13% 1G
CLUB DU LAC {5CCV) ACS LYOQN 802 667 030 28,00% 8,00% 28,00% 1B,00% G
DCB CAPITAL RCS5 LYON 482 106 32% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 15
DCB LOGISTICS RC5LYON B20 195 907 S100% 51,00% 51,00% 51,00% ]
DCB PARTNERS RACS LYON 504 646 084 36,01% 35,52% 36,01% 35,52% G
DCB RESIDENCE RCSLYON 823 145 347 70,00% 70,00% 70,00% 70,00% G
FINANCIERE DE LA FLEURIE RCS LYON 790 699 870 51,00% 51,00% 51,00% 51,00% [l<]
FINANCIERE DE LYON {anciennement BIO SUD f} RCSLYOM 511 533 275 45,00% 41,78% 80,00% B3,55% 1P
FINANCIERE DES BROTTEAUX RCS LYON 804 703 486 nfa nfa 40,00% A7,11% nfa
FINANCIERE PES CONFLUENTS RCS LYON 813 687 985 52,00% 54,13% 52.00% 54,13% 1G
FIREWORKS RCSLYON 788 432 698 50,00% 83,55% B80,00% 83,55% G
FONCIERE DES TERRITOIRES RCS LYON B4D 017 461 100,00% 55.90% nfa nfa 1G
GREEN ANGELS CAPITAL RCS LYON 829 762 580 25,00% 25,00% nfa nfa G
GREEN LODGE DEVELOPPEMENT RCS LYON 499 931 723 50,00% $0,00% 50,00% 50,00% 16
H20 RC5 LYON 811 816 192 50,00% 17,76% 10,00% 25,99% G
HIGHWAY CLUB RCS LYON 829 189 992 60,00% 67,11% 60,00% 67,11% LiS]
LA CIMENTERIE RCS LYON BOT 489 895 4L40% 41,40% 41,40% 41,40% MEE
LBF1 ACS LYON 802 825 851 B0,00% 83,55% 80,00% 83,55% 15
LBF2 RCS5LYON 802 290 298 nfa nja 80,00% 83,55% nfa
LENUX RC5LYON BO3 BAZ 646 80,00% 83,55% B0,00% 53,55% 1G
LYON COMMERCE INTERNATIQNAL RCSLYON 538 704 296 29,00% 29,00% 29,00% 29,00% MEE
MEDIC CENTER CHALON RC5LYON 534 669 965 nfa nfa 100,00% 100,00% nfa
METROPOLE ARENA DEVELOPPEMENT ACS LYON B29 324 359 50.00% 50,00% 50,00% 50,00% 1P
IMILKYWAY RCS LYON 529 786 667 60,00% 25,19% 35,00% 35,86% G
MIX-CITE RCS LYON 820 403 046 60,00% 67,11% 60,00% 67,11% IG
NEW CAMPUS RCS LYON 800 290 298 80,00% 83,55% 80,00% 83,55% 1G
PARK VIEW RCS LYON B20 404 330 50,00% 67.11% 50,00% 67,11% 1G
PARTITION RCS LYON 529 420 077 50,00% 60,00% 50,00% 60,00% G
PLUG AND PLAY RCS LYON 511 532 681 20,00% 83,55% B0,00% 83,55% 1G
REAL BLUE GESTION TERTIAIRE RCS LYON 538 579 BDG nfa nfa 51,00% 439,65% nfa
REAL BLUE GROU®P RC5 LYON 533 828 939 97,35% 97,35% 97,35% 97,35% <]
lREAL BLUE PROPERTY MANAGEMENT RCS LYON BO7 980 032 60,00% 59,21% 60,00% 59,21% IG
ISQHD RCS LYON 509 428 322 80,00% B3,55% 80,00% 83,55% G
ISPEED WAY RCS LYON 510 595 812 50.00% 50,00% 50,00% 50.00% G
ITIMESGUARE RCSLYON 484 439 054 50.00% 50,00% 50,00% 50,00% G
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NOTE 3 - PRINCIPES COMPTABLES, METHODES D'EVALUATION ET MODALITES D'APPLICATION

3.1 PRINCIPES COMPTABLES GENERAUX
Les comptes consolidés de 'exercice ont été établis sur la base des comptes individuels arrétés au 31 décembre 2018.

Lles conventions comptables ont été appliquées en conformité avec les dispositions du code de commerce, du décret
comptable du 29/11/83 ainsi que du réglement de FANC N°2014-03 du § juin 2014 relatif au Plan Comptable Général qui
abroge le réglement CRC N*99-03 (dit « PCG 99 ») ainsi que ses réglements modificatifs. Ce réglement a été abrogé le 8
septembre 2014 et publié au Journal Officiel du 15 octobre 2014.

Le réglement ANC 2015-07 du 23 novembre 2015 a modifié le réglement CRC 99-02 (comptes consolidés} sur les aspects
suivants :

=  Comptabilisation d'un écart d’acquisition positif ;

= Comptabilisation des parts de marché ;

*  Informations 3 donner en annexe.

En outre, le réglement ANC n"2016-08 du 2 décembre 2016 apporte des infarmations complémentaires  mentionner sur
I'annexe consolidée.

L'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est pratiquée en référence a la méthode dite des codts historigues, sauf
en ce qui concerne les immobilisations corporelles ayant fait I'objet de réévaluation ou d'opération d’appart fusion.

3.2 UTILISATION D’ESTIMATIONS

La préparation des états financiers nécessite ['utilisation d’estimations et d’hypothéses qui pourraient avoir un impact sur les
montants d’actifs et de passifs a la cloture ainsi que sur les élé ments de résultat de la périade.

Ces estimations tiennent compte de données économiques susceptibles de variations dans le temps et comportent un
rminimum d'aléa. Elles concernent principalement la reconnaissance d'impdts différés actifs, les tests de dépréciations sur les
actifs et les provisions pour risques et charges.

3.3 DATE DE CLOTURE ET DUREE D'EXERCICE

Tous les bilans des sociétés consolidées sont arrétés 3 la date du 31 décembre 2018 hormis la SAS METROPOLE ARENA
DEVELOPPEMENT qui a cléturé ses comptes au 30 septembre 2018 et la SCCV 174 qui a cldturé ses comptes au 31 octobre
2018.

3.4 METHODES DE CONSOLIDATION

Lintégration globale est pratiquée pour les filiales dont le groupe détient directement le contrdle exclusif, La notion de
contrdle d’une entité sur la base de trois critéres ;
*  Le pouvoir sur I'entité, c’est-a-dire |2 capacité de diriger les activités qui ont le plus d‘impacts sur sa rentabilité ;
*  L'exposition aux rendements variables de I'entité, qui peuvent &tre positifs, sous forme de dividendes ou de tout
autre avantage économigue, ou négatifs ;
*  Etlelien entre le pouvoir et ces rendements, soit la faculté d’exercer le pouvoir sur 'entité de maniére 3 influer sur
les rendements obtenus.,

L'intégration globale consiste & :
"  Intégrer dans les comptes de I'entreprise consolidante les éléments des comptes des entreprises consolidées, apras
retraitements éventuels ;
*  Répartir les capitaux propres et le résultat entre les intéréts de 'entreprise consolidante et les intéréts des autres
actionnaires ou associés dits « intéréts minoritaires » ;
= Eliminer tes opérations entre I'entreprise intégrée globalement et les autres entreprises consolidées.
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Lintégration proportionnelle s'applique aux filiales contrélées conjointement avec d'autres actionnaires ou associés. Elle
prend en compte les éléments constituant le patrimaine et le résultat au prorata de la fraction représentative de la
participation de I'entreprise détentrice des titres sans constatation d'intéréts minoritaires.

La mise en équivalence s'applique aux filiales dans lesquelles le Groupe exerce une influence notable, laquelle est présumée

guand le pourcentage est compris entre 20 et 50%. Elle consiste & substituer 3 la valeur comptable des titres détenus, la
quote-part des capitaux propres y compris le résultat de |'exercice déterminé d'aprés les régles de conselidation.

Justification des cas d'intégration globale lorsque la fraction des droits de vote est inférieure 3 40 % :

SARL DCB PARTNERS :

La société est détenue directement & 18% respectivement par la société DCB International et par la société Real Blue Group
et les 62% restant par le management du groupe. Par conséquent, il a été décidé de retenir la méthode d'intégration globale
pour cette entité.

SSCV CLUB DU LAC ;
Le gérant de la société est la société DCB International. Par conséquent, il a été décidé de retenir la méthode d'intégration
glabale pour cette entité.

GREEN ANGELS :

La saciété est détenue directement 3 25% par DCB Capital. Il existe une convention de vote avec [a société SP| conférant au
groupe 20% supplémentaire de droits de vote. Aucun autre associé n‘ayant une fraction des droits de vote supérieure ou
égale a celle de DCB Capital, il a été décidé dea retenir la méthode d'intégration globale pour cette entité.

lustification des cas de mise en équivalence lorsque la fraction des droits de vote est supérieure 3 40% :

LA CIMENTERIE ;
Compte tenu des taux de détention réelle du groupe vis-3-vis de la société au jour de I'arrété des comptes, il a été décidé de
retenir la méthode de mise en équivalence.

lustification des changements de méthode de consclidation :

FINANCIERE DE LYON {anciennement BIO SUD |}

Compte tenu de la nouvelle répartition du capital et du partage du contréle de |a saciété, il a été décidé de retenir en 2018
la méthode d'intégration proportiannelle pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon [a méthode de Iintégration
globale,

H20:

Compte tenu du contréle retenu sur DCB Partners, le groupe détient cette société & 50%. Par conséquent, it a été décidé de
retenir la méthode d’intégration globale pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon la méthode de Ia mise en
équivalence.

CLUB DE L'HIPPODROME :
Compte tenu du contréle retenu sur DCB Partners, le groupe détient cette société a 50%. Par conséquent, il a été décidé de

retenir la méthode d'intégration globale pour cette entité. Celle-ci était en 2017 consolidée selon la méthode de la mise en
équivalence.

3.5 OPERATIONS INTRAGROUPE
Les opérations réalisées entre les sociétés intégrées globalement ant été éliminées chaque fois gu'elles taient significatives.

Outre les distributions de dividendes et les dépréciations de titres, cefles-ci se résument pour {'assentiel 3 des ventes de
marchandises, des prestations de services ainsi que des avances de trésorerie.
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3.6 APPLICATION DES METHODES PREFERENTIELLES

Chiffre d'affaires 3 'avancement :

Les chantiers dont la commercialisation est avancée, font I'objet d’une comptabilisation selon la méthode dite 2 I'avancement
(cf. ci-aprés note sur les stocks au §4.4).

Crédit-bail immobilier :

Le crédit-bail de Ja société Club de Limonest fait 'objet d’un retraitement dans les comptes consolidés {cf. ci-aprés note sur
les immobilisations incorporelles et corporelles au §4.2).

L'impact net d’impot différé sur le résultat consolidé 2018 est de - 19 260 euros.

Engagements de retraite :

Le groupe n’a signé aucun accord particulier en matiére d’engagement de retraite.
La dette prévisionnelle correspond & F'intégralité des droits acquis par les cadres et employés.

Le montant de I'engagement de retraite est estimé a 36 622 euros 3 la date du 31 décembre 2018.
La provision n'a pas été comptabilisée au bilan consolidé et figure en engagements hors bilan.

Les droits ont été calculés par application des régles des conventions collectives respectives de chacune des sociétés du
groupe.

Les hypothéses retenues sont les suivantes au 31 décembre 2018 ;
*  Départ volontaire lorsque le salarié¢ peut bénéficier de sa retraite & taux plein 2 65 ans :
*  Taux d'actualisation annuel (rendement net) des sommes investies 3 1.57% ;
»  Table de mortalité INSEE 2018 ;
®*  Turnover : faible ;
*=  Hausse de salaire 3 1% ;
=  Taux decharges 3 46%.

Ecarts de conversion :

Non applicable

3.7 MODALITES DE CALCUL DU RESULTAT PAR ACTION
Le capital de la société DCB International est composé de 8 000 actions libérées de 375 euros de nominal.

Le résultat par action est déterming conformément  I'avis n°27 de I'0.E.C. Les principales modalités de calcul peuvent étre
synthétisées de la maniére suivante :

*  Aunumérateur figure le résultat revenant a I'entreprise consalidante soit le résultat net - part du groupe ;
®  Au dénominateur figure le nombre moyen pondéré d'actions de la société mére en circulation au cours de

I'exercica.

Aucun instrument dilutif n’ayant été émis le résultat dilué par action correspond au résultat par action.
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NOTE 4 — NOTES SUR LE BILAN

4.1 ECARTS D'ACQUISITION

Les écarts d'acquisition sont calcuiés par rapport & la date réelle de prise de contréle. Les différences positives entre le coiit
d’acquisition et la quote-part de 'acqueéreur dans la juste valeur des actifs, passifs, et passifs éventuels identifiables sont
comptabilisées comme écart acquisition a I'actif du bilan.

L'écart d'acquisition positif est amorti ou non zelon sa durée d'utilisation. Ainsi I'écart d'acquisition :

«  Dont la durée d'utilisation est limitée est amorti linéairement sur cette durée ou, si elle ne peut 8tre déterminge
de maniere fiable, sur 10 ans. En cas d'indice de perte de valeur, un test de dépréciation est effectué ;

*  Dontla durée d'utilisation est non limitée n'est pas amorti mais il fait I'objet d'un test de dépréciation ac moins une
fois par exercice,

Lorsque la valeur recouvrable actuelle de I'écart d'acquisition est inférieure  sa valeur nette comptable, une dépréciation
est constatée. Celle-ci est définitive : elle ne peut pas &tre reprise, méme en cas de retour 3 une situation plus favorable.

Les écarts d'acquisition négatifs sont inserits au passif au poste « Provisions pour risques et charges » et sont rapportés au
résultat sur une durée qui refléte les hypothéses retenues et les conditions déterminées lors de I'acquisition {maximum 5
ans). Aucun €cart d'acquisition négatif ne figure dans comptes consolidés.

La ligne brute écart d'acquisition de 107 738 euros correspond a I'écart d'acquisition comptabilisé suite a I'acquisition de la
société La Cimenterie.
Cet écart ne fait pas Vobjet d’'un amortissement confermément aux régles comptables en vigueur et fait I'objet d’un test de

dépréciation annuel.
La valeur nette des écarts d'acquisition est par conséquent de 107 738 euros au 31 décembre 2018.

4.2 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES
Immobilisations brutes

Les immohilisations incorporelles et corporelles brutes se décomposent comme suit 3 la cldture 2018 :

ené
VALEURS BRUTES

Concessions, brevets et droits similaires 17097 1500 15597
Fonds commercial 185 000 126 250 311250
Autres immobilisations incorporelles - 10000 10000
Terralns 1210339 851 045 2061 334
Constructions 14 244 050 3757918 7153028 25 154 996
Installations technigues, matériel et outillage 4542 26 447 4542 567000 593 447
Autres immobilisations corporelles 1139952 297 665 171307 1266310
Immeobilisatlons corporelles en cours - .
Avances et acomptes - -

TOTAL 16 800980 4218280 177 349 8571073 29412984

" Les gutres mouvements correspondent aux immobilisations des sociétés H20 et CLUB DE L'HIPPODROME {chongement de méthode de
consolidation, passage d'une mise en équivalence & une intégration globale} et FINANCIERE DE LYON {changement de méthode de
consolidation, passage d'une intégration globale & une intégration proportionnetie).

Les immobilisations incorporelles et corporelles figurent au bilan  leur valeur d'apport ou a leur codt d"acquisition initial.
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Fonds commerciaux :
La ligne Fonds Commercial comprend :
® 185000 euros correspondant au droit au bail de la société Bio Sud (1l issu de la société Unifians. Le droit au ball est
amorti sur une durée de 63 mois dans les comptes sociaux.

* 126 250 eurps correspondant a un fonds commercial « salon » de la société Bio Sud Ill, non amorti.

Aucun retraitement n'est appliqué au sein des comptes consolidés,

Crédit-bail immabiliar :

La société Club de Limonest a souscrit le 23 décembre 2013 un contrat de crédit-bail immobilier d'une durée de 12 ans. Le
montant de l'investissement & l'arigine s’éléve & 3 300 000 euros.

ta valeur nette comptable de I'immobilisation s'éléve & 2 462 971 euros pour un capital restant dii en dettes financiéres de
2111 653 euros.

La société Financigre de Lyon a absorbé au cours de I'exercice 2018 |a société Club Part-Dieu, Celle-ci était titulaire d'un
contrat de crédit-bail immaobilier portant sur un investissement de 6 676 897 €. Le contrat s'est terminé en 2018, et la levée

d'option comptabilisée en stocks dans les comptes sociaux compte tenu du projet M+M, Ce contrat na pas fait I'objet d’un
retraitement en consolidation.

Amortissements

Les amortissements incarporels et corporels se décomposent comme suit 3 la cléture 2018 :

en €

AMORTISSEMENTS
Concessions, brevets et droits similaires 15965 632 1500 15 097
Fonds commercial 149763 161487 311250

Autres immabilisations incorporelles -

Terrains -

Constructions 3272376 961670 - 1100177 3133869
Installations technigues, matériel et outillage 4542 43278 4542 1890 45 168
Autres immobilisations carporelles BO6 628 181 565 154 376 833817

Immobilisations corporelles en cours -

Avances et acomptes -

TOTAL 4245274 1348632 160418 |- 1098287 4339201

*Lesautres mouvements correspondent aux amortissements des sociétés H20 et CLUB DEL'HIPPODROME (changement de méthode de
cansolidation, passage d'vne mise en équivalence & une intégration globole) et FINANCIERE DE LYON {changement de méthode de
consolidation, passage d'une intégration globale & une intégration proportionnelte).

immaobilisations incorporelles :

Les concessions, logiciels et brevets sont amortis sur une durée de 1 4 3 ans.

Immobilisations corporelles :

L'amartissement économique des immobilisations corporelles est établi selon le mode linéaire.
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A la cloture des comptes, lorsque des événements ou des évolutions de marché laissent présager la nécessité d'une
dépréciation des immabilisations incorporelles et corporelles, les revenus futurs escomptés de I'activité concernée sont
comparés 3 la valeur nette de ses actifs. Le cas échéant, les immobilisations correspondantes font I'objet d’un amartissement
exceptionnel pour les ramener a leur valeur d'utilité. Les durées et méthodes d’amortissement retenues sont homogénes au
sein du groupe intégré.

Les principales durées d’utilisation sont les suivantes ;

*  Constructions 10250 ans
= Installations générales et agencements : 3ailans
®  Matériel et outillage industriels : 4 ans

»  Matériel de transport : 435ans

*=  Matériel et mobilier de bureau ; 3adans

= Matériel informatique : 2a5ans

= Mobilier: 138ans

Immmabilisations nettes

en €
VALEURS NETTTES

Concessions, brevets et droits similaires 1132 500
Fonds commercial 35237
Autres immobilisations incorporelles - 10000
Terrains 1210339 2061384
Constructions 10571674 22021127
Installations techniques, matériel et outlilage 548 279
Autres immaobilisations corpotelles 333324 432493
Immobilisations corporelles en cours - -
Avances et acomptes -

TOTAL 12551 706 25073783

4.3 IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Les immobilisations financiéres se décomposent comme suit a |a clture 2018 :

end
VALEURS BRUTES

Titres de participation 237739 20 200 82103 175836
Participations par mise en équivalence 243 802 241 389 243 802 241 389
Créances rattachées A des participations 5226 820 2820371 40431879 359021 4362 333
Autres titres immobilisés 1750 1240 510
Autres immobilisations financiéres 72224 2950 290 74924

TOTAL 5 782 335 3 084 950 4371314 359021 4 854 592

Titres non cotés ;

La valeur d’inventaire des autres titres immobilisés est déterminée titre par titre et repose d'une part sur la derniére situation
connue, d'autre part sur des événements intervenus au cours du dernier exercice et affectant la valeur comptable.

Titres cotés :

Aucun titre de cette catégorie n'est détenu par le Groupe.
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4.4 STOCKS

Les stocks nets se décomposent comme suit a la cléture 2018 :

en €

Stocks matiéres premiéres, approvisionnements 3510 3 217 804
En-cours de production 10 839 157 13 840 219
Produits intermédiaires et linis 34 919 003 94 760 334

Stocks et en-cours nets 45 761 670 111818 417

Stocks — sociétés de marchands de bien

Coit d'entrée en stocks : le codt d’entrée des immeubles en stocks doit tre évalué selon les régles générales,
Cout d’acquisition : les frais d’acquisition font obligatoirement partie du coiit d’entrée. Il s"agit :

*  Dela TVA non déductible ;

=  Des honoraires ;

®*  Des commissions sur achats ;

*  De la participation pour non réalisation d'aires de stationnement ;
= Des frais d'actes ;

= Des droits de mutation ;

= Des frais administratifs des structures dédiées.

Cout de production : en cas de modification effectuées sur I'immeuble et changeant sa nature en le faisant passer du stade
de « marchandises » & celui « d’en-cours » ou de « produits finis ».

Doivent donc étre incorporées toutes les charges de production et notamment :

*  tescharges de remise en état spécifiques au bien (ex : dépenses de ravalement) ;
= Les frais de démolition destinés A rendre un terrain nu ;
* tesindemnités d'éviction versées dés lors qu’elles ont paur objectif de revaloriser I'immeuble avant sa vente ;
® Les frais financiers engagés pendant la période de rénovation et correspondant aux capitaux empruntés pour
financer le bien {prix d'acquisition et codt de la rénovation), si la société a retenu cette option, et dés lors que :
- Les travaux réalisés sont nécessaires pour amener le stock dans I'état ol il sera prét 3 étre vendu ;
Et la durée des travaux {et non celle de détention du bien pour |3 revente) dépasse 12 mois ;
- La période d'incorporation cesse lorsque le stock est prét 3 étre vendu.

En-cours de stocks — sociétés de construction ventes

Les encours sont valorisés au codt de production selon la méthode dite de 'achévement dans les comptes sociaux. En effet,
les comptes sociaux des sociétés de construction ventes ont été établis en conformité au plan comptable professionnel en
vigueur, et sont basés sur le dégagement des résultats lors de la livraison des immeubles construits.

La méthode retenue dans les présents comptes consolidés est différente et s’appuie sur avis n® 99-10 du Conseil National
de la Comptabilité et les normes 11 et 18 de VInternational Accounting Standard Committee, qui privilégient, en présence de
contrats & long terme, la constatation des résultats 3 I'avancement.

Dans fe cadre de I'application du réglement N*99-02 relatif aux comptes consalidés, il s'agit de 'application de la méthede
préférentielle. Pour ce faire, les principes suivants ont été retenus :
®  Caleul du chiffre d'affaires et des résultats de construction selon la méthade de I'avancement des travaux, incluant
le coiit du terrain ;
*  Elimination de toutes les facturations intragroupe (inclues dans les charges et en stock) prévues dans les budgets
d’opérations et qui se composent principalement d'honoraires techniques, de gestion ou de commercialisation et
de frais financiers.
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Ainsi, le chiffre d'affaires est déterminé selon le calcul suivant :

Chiffre d’affaires =
Chiffre d'Affaires Réservé duquel est déduit un Lle taux d'avancement des travaux (par
pourcentage de désistement de 10 % pour les X rapport au prix de revient prévisionnel), colt
ventes réservées non signées des terrains inclus.

Le codt de revient engagé, et par conséquent |a marge acquise sur chaque opération, sont déterminés également 3
I'avancement et selon la méme méthode. Le coiit d’acquisition du foncier est pris en compte pour déterminer ce méme
pourcentage, dans la mesure ol l'acquisition du terrain refléte un niveau d’avancement significatif de toute la phase de
montage de 'opération,

Dans le cas de résultat a terminaison déficitaire, valué selon les principes énoncés précédemment, |a perte 3 terminaison
est immédiatement constatée en provision pour risques, sous déduction de la perte déja comptabilisée 3 I'avancement.

Une provision pour dépréciation est constatée afin de ramener la valeur des stocks 2 leur valeur nette de réalisation lorsque
leur valeur de marché probable est inférieure a leur colit de revient.

4.5 CREANCES ET DETTES D'EXPLOITATION

Etat des créances

Les créances d'exploitation se décomposent comme suit & la ¢cloture 2018 :

enf
Clients et comptes rattachés * 11 257 543 39 460 181
Actifs d'Impdts différés 422 7117 1125774
Crdances sur e personnel 1343 15 676
Créances fiscales (hors IS) 2031 709 3412390
Etat Impéts sur fes bénéfices 915 458 205 592
Autres eréances 7 646 053 4719 197
Avances el acOmples versds sur eommandes - 163 018
Créances nettes 22274829 49 102 828
* Dont auw 31/12/2018 :

- 5CCVv 17422 181 686 eurcs
- CLUB 55 - 4 601 658 eurns

Les créances sont inscrites 3 leur valeur nominale.

Les créances sont, le cas échéant, dépréciées par voie de provisions pour tenir compte des risques de non-recouvrement.

Etat des dettes

Les dettes d’exploitation se décomposent comme suit 4 la cléture 2018 :

ené
Dettes foumisseurs 8 255 527 10 524 065
Deltes sociales 465 196 639 632
Dattes fiscales {hors I5) 4 840 921 8 506 954
Etat impdt sur les bénéfices 2002 117 3691 966
Detles suimmobilisalions 18 212 18 965
Autres dettes 2562 121 3520173
Dettes d'exploltation 18 134 094 26 901 755

Les dettes sont inscrites a leur valeur nominale.
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4.6 TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Le tableau de variation des capitaux propres consolidés {part groupe et part minoritaires) se présente comme suit sur les
deux derniers exercices :

en€

Fondspropres ouverture 01/01/201 3 060000 10683 10361251 6 603753 19975 637 3253 B66 23 229553
Magyvemeant sur le capltal

Distribution de dividendes - 210000 |- 210000 277000 |- 487 000
Affectation du résuitat 289317 6104436 |- 6393753

Résultat de l'exercice 1444 527 1444527 496 209 1940 736
Autres variations 43243 43243 48555 |- 5312
Fonds propres au 31/12/2017 3000000 300000 16 508 530 1444527 21253 457 3424520 24677977
Mouvement sur le capltal - 7 500 7500
Distribution de dividendes - 150000 |- 150000 |- 1524516 1674516
Affectation du résultat 1294527 |- 1294527

Résu'tat de l'exercice 6621818 6621818 1144038 7765856
Autres variations - 100 . 100 38425 34315
Fonds propres au 31/12/2018 3000000 300000 17 803 357 6621318 27725174 3 085 967 30811141

4.7 PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Les provisions pour risques et charges se décomposent comme suit 3 la cldture 2018 ;

en €

Provisions pour risques et charges 7372534 2136272 6262036 |- 1382 3245388

TOTAL 7372534 2136272 6262036 |- 1382 3 245 388

Les provisions pour risques et charges au 31/12/2018 concernent les sociétés suivantes :

= Business Campus : 352 169 euros

®=  Financiére des Confluents : 1 368 769 euros de provisions pour litige

=  DCB International ; 1 000 000 euros de provisions sur risques chantiers
=  New Campus: 116 051 euros

®*  Plug & Play : 408 399 euros

Stocks

La dépréciation des stocks porte sur des réserves fonciéres.

Litipes

Dans le caurs normal de ses activités, le Groupe pourrait étre impliqué dans un certain nombre de litiges soit en reglement
amiable soit en procédure judiciaire. Les charges qui peuvent résulter de ces procédures ne sont provisionnées gue
lorsqu’elles sont prabables et que leur montant peut-&tre soit quantifié, soit estimé dans une fourchette raisonnable.

Le montant retenu des provisions est fondé sur 'appréciation du niveau de risque au cas par cas et ne dépend pas du niveau

d‘avancement des procédures. L'estimation du risque peut étre révisée en cours de procédure selon tous faits de nature 3
medifier le niveau de risque.
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4.8 DETTES FINANCIERES

Variation des dettes financiéres

Les dettes financiéres se décomposent comme suit 4 la cléture 2018 :

en€
Emprunts 31801 905 4628 500 22 054 566 10070 722 24 446 561
Emprunts relatifs aux crédits-bails 2 268 507 156 855 2111651
intéréts cournus 228 854 80572 37 802 8 904 262 720
Cancours bancaires courants 7628722 91 603 402 804 243 9B 427 881
Cautions regues 937 705 207 039 855 081 119977 409 640
Comptes courants hors groupe 9684 320 14 839 482 366 963 24 156 839
TOTAL 52 550 013 111 358 995 24275511 10 181 795 149 B15 292

* Les autres mouvements correspondent aux deties financiéres des sociétés H20, CLUB DE L'HIPPODROME {changement de methode de consolidation,
possage d'une mise en équivalence & une intégration globale] et FINANCIERE DE LYON (changement de méthode de consalidation, passage d'une

intégration globale & une intégration praportionnelle)

Echéancier des dettes financiéres

L’échéancier de dettes financiéres se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

en €
Emprunts 24 446 561 5722733 B712276 10 011547
Emprunts relatifs aux crédits-bails 2111651 162 726 714 094 1234831
Intéréts courus 262720 252720
Concours bancaires courants 98 427 881 98 427 831
Cautions regues 409 640 409 640
Comptes courants hors groupe 24 156 839 24 156 Bas
TOTAL 149 B15 292 104 576 065 33992849 11246378
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NOTE 5 — NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

5.1 REPARTITION DU CHIFFRE D'AFFAIRES

La répartition du chiffre d'affaires par destination se présente comme suit au 31 décembre 2018

en €

Production vendue de biens 19 767 268 73 404 202

Production vendue de services 11555561 16 029 250
TOTAL 51322829 89 433 452

5.2 EFFECTIFS

Effectif 27 28
TOTAL 27 18

5.3 RESULTAT FINANCIER

Le résultat financier se présente comme suit au 31 décembre 2018 ;

en €
Produits financiers de participations 9 445 6246
Produits des autres valeurs mobiliéres 100503 69317
Autres intéréts et produits assimilés 6252 64249
Reprises sur provisions 79674 -
Produits financiers 195874 140312
Intéréts et charges assimilées 3171156 3694821
Ecarts de conversion 2 |- 2
Charges financiéres 3171158 3694819
Résultat financier . 2975284 |- 3554507

Page | 22



25127
GROUPE DCB

5.4 RESULTAT EXCEPTIONNEL

Le résultat exceptionnel se présente comme suit au 31 décembre 2018 :

en€
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 6393
Autres produits exceptionne!s sur opérations en capital 254 580 2295487
Reprises sur pravisions 2020713
Produits exceptionnels 260983 4316 200
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 10582 2080372
Autres charges exceptionnelles sur opérations en capital 228130 -
Dotations aux amortissements et provisions 1345616 170925
Chargesexceptionnelles 1584328 2251297
Résultat Exceptionnel - 1323345 2 064 903 |
5.5 IMPOTS

Impét exigible et impéts différés

Les impots sur les bénéficies et les impots différés se décomposent comme suit

en€

Charge d'impot exigible 3512124 4862 752

Variation d'impét différé - 2712507 |- 833 750
TOTAL IMPQOTS SUR LES SOCIETES 799 617 4029 002

Conformément aux prestations du réglement CRC 99-02, le groupe comptabilise des impots différés en cas :

= Dedifférences temporaires entre le résultat comptable et le résultat fiscal ;

*  De reports déficitaires ;

De certains retraitements apportés aux comptes sociaux afin de les mettre en harmonie avec les principes
comptables utilisés pour les comptes consolidés,

Les impdts différés sont calculés selon la méthode du report variable en appliquant le dernier taux en vigueur pour chaque
société,

Le taux d'impét différé retenu & la cloture est celui voté au 31/12/2018 soit 28% pour 'ensemble des retraitements soumis 2
cet impot.

Les actifs d'impdts différés ne sont pris en compte que si leur récupération est probable par suite d'un bénéfice imposable
attendu dans un futur proche,

lls ne sont généralement pas comptabilisés sur des sociétés ayant réalisé des pertes fiscales sur les derniers exercices. Ils
peuvent toutefois I'étre en cas de probabilité de recouvrement estimée suffisante sur les prochains exercices.

Une compensation est faite entre les impots différés actif et passif par entité fiscale.
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Impits différés par nature

Les impots différés actifs et passifs se répartissent comme suit au 31 décembre 2018 :

en €
Retraitement des chantiers 3 "avancement 209 399 460 149
Retraiternent des cessions intra-groupes 103 268 13 449
Retraitement des crédits-bails 22352
Elimination des intra-groupes stockés 757 567
Activation des déficits 37 956
Autres 17 584 30 830
TOTAL IMPOTS DIFFERES 1125774 526 780
Preuve d'impét
La preuve d'imp6t se présente comme suit au 31 décembre 2018 :
en€
Résultat consolidé avant impot 2 756 393 11 804 193
Taux 28,00% 28,00%
impét théorique 771790 3305174
Impact sociétés transparentes 3585 365 79234
Différences permanentes 257 843 209 648
Crédits d'impdt {hors CICE)} 34 850 33 102
Impact contribution additionnelle 55 143 44 106
Impact autres taux d'IS 535 897 600 141
Impact changement du taux de référence 471 294
Impact utilisation des déficits antérieurs 11671 |- 19 187
IS des déficits non activés 52133 1456
TOTAL IMPOTS SUR LES SOCIETES 799 617 4 029 002
5.6 RESULTAT PAR ACTION
en€
Résultat global 1444527 6621 B18
Nombre d'action entité mére 8 000 8 000
RESULTAT NET PAR ACTION 180,57 827,73
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NOTE 6 - ENGAGEMENTS HORS BILAN

6.1 ENGAGEMENTS DONNES

Les engagements donnés sont les suivants au 31/12/2018

en €
Avals et cautions sur emprunts 16 904 432 57 138 000
Hypothéques 2 350 000 2 817000
Engagements en matiére de penslons et retraites 35107 36 622
Engagement de crédit-bail mobilier 62 322 75 667
Nantissements 2 612 500 -
Autres engagements donnés 7 000 7 000
TOTAL ENGAGEMENTS DONNES 21971 361 60 074 289
6.2 ENGAGEMENTS RECUS

Les engagements recus sont les suivants au 31/12/2018 :

en €

Avals et cautions sur emprunts 550 000 550 000

TOTAL DES ENGAGEMENTS RECUS 550 000 550 000

NOTE 7 — HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Les honoraires versés au college des commissaires aux comptes au titre de I'exercice 2018 s'élevent a 81 997 euros et se
répartissent comme suit :

=  {abinet RSM Rhdne-Alpes : 28 345 euros
*  (abinet Robert OHAYON et Associés : 53 652 auros
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