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RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Exercice clos le 31 décembre 2020

A l'assemblée générale de la société UNIT,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué
I'audit des comptes consolidés de la société UNITI relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2020, tels qu'ils
sont joints au présent rapport.

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

Fondement de I'opinion

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

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

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le code de
commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la période du 1er
janvier 2020 & la date d'émission de notre rapport.



Observation

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les points suivants
exposés dans les notes 4 et 17 de I'annexe sur les comptes consolidés concernant :

> Autres créances et comptes de régularisation (p. 19 de I'annexe) ;
» Charges et produits exceptionnels (p.23 de I'annexe).

Justification des appréciations

La crise mondiale liée a la pandémie de COVID-19 crée des conditions particuliéres pour la préparation
et I'audit des comptes de cet exercice. En effet, cette crise et les mesures exceptionnelles prises dans le
cadre de I'état d'urgence sanitaire induisent de multiples conséquences pour les entreprises,
particulierement sur leur activité et leur financement, ainsi que des incertitudes accrues sur leurs
perspectives d'avenir. Certaines de ces mesures, telles que les restrictions de déplacement et le fravail &
distance, ont également eu une incidence sur I'organisation interne des entreprises et sur les modalités
de mise en ceuvre des audits.

C’est dans ce contexte complexe et évolutif que, en application des dispositions des articles L. 823-9 et
R.823-7 du code de commerce relatives & la justification de nos appréciations, nous portons & votre
connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importantes pour I'audit des comptes consolidés de |'exercice.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes consolidés pris dans
leur ensemble, arrétés dans les conditions rappelées précédemment, 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.

Voftre groupe constate les résultats sur les contrats d long terme selon les modalités décrites dans la note
3.2 de I'annexe « Prise en compte du chiffre d'affaires et du résultat des programmes ». Ces résultats sont
dépendants des estimations & terminaison réalisées par la direction.

(el

Sur la base des informations qui nous ont été communiquées, nos travaux ont consisté notamment

o

apprécier les données et les hypothéses sur lesquelles se fondent les évaluations des résultats
terminaison de ces contrats et & revoir les calculs effectués par la société.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, & la vérification spécifique prévue par les textes légaux et réglementaires des informations
relatives au groupe..

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

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

Il appartient & la direction d'établir des comptes consolidés présentant une image fidele conformément aux
regles et principes comptables francais ainsi que de metire en place le contrdle interne qu'elle estime



nécessaire a I'établissement de comptes consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-
ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes consolidés, il incombe & la direction d'évaluer la capacité de la société
a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations nécessaires
relatives 4 la continuité d’exploitation et d'appliquer la convention comptable de continuité d’'exploitation,
sauf s'il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

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

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

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 d un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir
qu'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de systématiquement
détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d'erreurs et
sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement s'attendre & ce qu'elles
puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs
des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas & garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tfout au long de cet audit.
En outre :

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

e ilprend connaissance du contréle 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 I'efficacité du contrdle
interne ;

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

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



e il apprécie la présentation d'ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes consolidés
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidéle ;

e concernant I'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. Il est responsable de la direction, de la supervision et de la réalisation de
I'audit des comptes consolidés ainsi que de I'opinion exprimée sur ces comptes.

Fait & Paris, le 27 mai 2021

Audit CPA Fabrice CAILLETTE
Représenté par Philippe de Reviers ggbr}‘iéc eélggﬁ?eqiguemem le 27/05/2021 par
Signé électroniquement le 27/05/2021 par Signed with "
Philippe De Reviers De Mauny L‘ 4 u n iVEl’SIgI"I

Les commissaires aux comptes
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BILAN ACTIF CONSOLIDE

31 décembre 2020

31 décembre 2019

En milliers d’euros Note

Net Net
CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE - -
ACTIF IMMOBILISE
Ecart d'acquisition - 254
Concessions, brevets, marques & droits similaires 215 30
Autres immobilisations incorporelles 132 310
Total Immobilisations incorporelles 1.1 347 594
Autres immobilisations corporelles 53 70
Total Immobilisations corporelles 1.2 53 70
Immobilisations financiéres 1.3 72 487
Titres mis en équivalence 217 201
TOTAL DE L'ACTIF IMMOBILISE 690 1352
ACTIF CIRCULANT
Stocks 2 3353 4 607
Clients et comptes rattachés 3 92 675 73321
Autres créances et comptes de régularisation 4 17 702 18 827
Disponibilités 5 32 230 15 455
TOTAL DE L'ACTIF CIRCULANT 145 960 112 211
TOTAL DE L'ACTIF 146 650 113 563
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BILAN PASSIF CONSOLIDE

En milliers d’euros Note 31 décembre 2020 31 décembre 2019
CAPITAUX PROPRES

Capital social 1240 1240
Primes liées au capital 5550 5550
Actions propres (18) (47)
Réserves consolidées 1662 1546
Résultat groupe 592 1594
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 6 9 026 9 882
INTERETS MINORITAIRES 7 096 6 263
PROVISIONS 7 4 550 4761
DETTES

Emprunts et dettes financiéres 8 66 846 56216
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 9 25052 15797
Autres dettes et comptes de régularisation 10 34 080 20 644
TOTAL DES DETTES 125978 92 657
TOTAL DU PASSIF 146 650 113 563
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

En milliers d’euros Note 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Chiffre d’affaires 11 80151 70 664
Autres produits d’exploitation (414) (253)
TOTAL PRODUITS D’EXPLOITATION 79 737 70 411
Achats consommeés — Filiales Projet 12 (67 701) (60917)
Achat consommés - Holdings 12 (3438) (4 757)
Autres charges d’exploitation (94) (55)
Impots et taxes (546) (192)
Charges de personnel 13 (2172) (1 604)
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions 15 (257) 977
TOTAL CHARGES D’EXPLOITATION (74 209) (66 548)
RESULTAT D’EXPLOITATION 5529 3 862
(Charges) et produits financiers 16 (1543) (1 868)
(Charges) et produits exceptionnels 17 (3003) 667
Impots sur les résultats 18 261 (947)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 1244 1713
Quote-part de résultat des mises en équivalence 120 (22)
RESULTAT NET CONSOLIDE 1364 1691
Intéréts minoritaires (772) (97)
RESULTAT NET (part du groupe) 592 1594
Résultat par action en euros 19 0,05 0,13
Résultat dilué par action en euros 19 0,05 0,13
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TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDE

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Flux de trésorerie liés a I'activité

Résultat net des sociétés intégrées 1364 1691
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie :

Amortissements et provisions 694 40
Variation des impots différés (313) 707
Plus ou moins-values de cession, nettes d'impo6t 401 (948)
Elimination de la quote-part de résultat des mises en équivalence (120) 22
= Marge brute d’autofinancement des sociétés intégrées 2026 1512
Variation du besoin en fonds de roulement lié a I'activité :

Stocks 938 1068
Créances d’exploitation (23 727) (33978)
Dettes d’exploitation 26 092 5705
= Flux net de trésorerie généré par 'activité 5330 (25 693)
Flux de trésorerie liés aux opérations d’investissement

Acquisitions d’'immobilisations

Incorporelles (414) (336)
Corporelles (25) (65)
Financiéres (12) (55)
Cessions d'immobilisations, nettes d'impo6t 93 -
Incidence des variations de périmetre (27) (163)
= Flux net de trésorerie lié aux opérations d’investissement (385) (619)
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement

Augmentation/Réduction de capital en numéraire de la société mere - 5620
Augmentation/Réduction de capital en numéraire des filiales - 6032
Acquisitions/cessions d'actions propres 29 (47)
Variations des emprunts et dettes financieres divers 11858 23063
= Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement 11 887 34 668
VARIATION DE TRESORERIE 16 832 8 355
Trésorerie d’ouverture 15355 7 000
Trésorerie de cléture 32187 15 355
VARIATION DE TRESORERIE 16 832 8 355
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VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

. o a e oA Total
_ , ) Primes liées au . Réserves Résultat de Total Part Intéréts |
En milliers d’euros Capital § Actions propres L, . i L Capitaux
capital Consolidées I'exercice Groupe |minoritaires Propres
Situation au 01.01.2019 1013 - - 534 1011 2 558 1405 3963
Résultat de I'exercice - - - - 1594 1594 97 1691
Affectation du résultat - - - 1011 (1011) - - -
Distribution de dividendes - - - - - - - -
Augmentation de capital 227 5550 - - - 5777 - 5777
Annulation des actions B B (47) B B (47) . (47)
propres
Variations de périmétre - - - - - - 4760 4760
Situation au 31.12.2019 1240 5550 (47) 1546 1594 9 882 6 263 16 144
Situation au 01.01.2020 1240 5550 (47) 1546 1594 9 882 6 263 16 144
Résultat de I'exercice - - - - 592 592 801 1393
Affectation du résultat - - - 1594 (1594) - - -
Distribution de dividendes - - - - - - - -
Augmentation de capital - - - - - - - -
Annulation des actions } B 29 B R 29 } 29
propres
Emission d'instruments de
) - - - (1475) - (1475) - (1475)
capitaux propres
Variations de périmétre - - - - - - 32 32
Situation au 31.12.2020 1240 5550 (18) 1662 592 9 026 7 095 16 122
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ANNEXE AUX COMPTES CONSOLIDES

1 — GENERALITES ET COMPARABILITE
1.1. Généralités

Crée en 2012, le Groupe UNITI (le « Groupe » ou UNITI) a pour principale activité le montage et la
construction de logements conventionnés et gérés. Le Groupe développe en France une offre diversifiée
de résidences vendues « clés en mains » a des bailleurs sociaux et investisseurs institutionnels qui les
exploitent, et répond ainsi a un double défi : permettre aux communes de respecter leurs obligations
au regard de la loi SRU et offrir aux sociétés HLM la possibilité d’augmenter leurs capacités externes de
production de logements.

Fort de I'expérience acquise dans le développement des projets pour I"habitat conventionné et dans la
maitrise des co(ts de construction, UNITI a développé avec I'appui de son partenaire AQUARELIA,
gestionnaire de résidences services seniors (« RSS ») depuis plus de 25 ans, un nouveau modele de RSS
a prix maitrisés et abordables.

La société mére du Groupe, UNITI SA (la « Société »), créée en 2012 est une société anonyme régie par
les dispositions de la loi francaise et dont le siége social est situé a Paris. Apres s’étre introduite en mai
2015 sur le marché libre d’Euronext Paris, la Société a procédé le 23 juillet 2019 au transfert de ses
actions sur le marché Euronext Growth (compartiment E1 — placement privé) ou les actions sont
négociées sous le code ISIN FR0012709160 et le code mnémonique ALUNT.

Le Groupe UNITI compte 30 collaborateurs au 31 décembre 2020 et a réalisé un chiffre d’affaires
consolidé de 80,2 millions d’euros au cours de I'exercice 2020.

Bien que les émetteurs cotés sur le marché Euronext Paris (marché réglementé) soient tenus d’établir
leurs comptes consolidés selon les principes IFRS, les sociétés cotées sur le marché Euronext Growth,
anciennement dénommé ALTERNEXT (marché non réglementé) publient leurs comptes consolidés
selon les regles frangaises.

Les comptes consolidés du Groupe UNITI sont ainsi établis selon les « nouvelles régles et méthodes
relatives aux comptes consolidés » approuvées par arrété du 22 juin 1999 portant homologation du
reglement 99-02 du Comité de Réglementation Comptable et mises a jour par le reglement 2005-10 du
Comité de la Réglementation Comptable.

Les comptes consolidés présentent un bilan, un compte de résultat et une annexe aux comptes
consolidés incluant un tableau de variation des capitaux propres, ainsi qu’un tableau des flux de
trésorerie.
1.2.  Comparabilité
Néant.
1.3. Faits marquants

e Alinstar de I'ensemble des acteurs du secteur de la promotion immobiliere, le Groupe UNITI a

été confronté aux bouleversements engendrés en 2020 par la crise sanitaire liée au Covid-19 et
par la réévaluation des politiques locales d’urbanisme constatée sur certains territoires suite
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aux évolutions des majorités locales. Il en a notamment résulté la mise a I'arrét au premier
semestre 2020 de I'ensemble des chantiers de construction pendant prés de deux mois ainsi
gu’un allongement des délais d’instruction des permis de construire. Dans ce contexte, la
croissance de |'activité du Groupe enregistrée sur I'année 2020 a confirmé la pertinence de son
positionnement stratégique sur le marché du logement résidentiel conventionné et géré, en
plein développement, ainsi que la force du modele économique de vente en bloc.

e En dépit de ce contexte, 'activité de développement est demeurée soutenue, marquée par les
principales réalisations suivantes :

- Conclusion enjuillet 2020 d’un partenariat renouvelable pour la construction de 20 RSS au cours
des deux a trois prochaines années aupres de PRIMONIAL REIM, acteur majeur de la gestion
d’actifs immobiliers. L'ensemble du portefeuille développé dans le cadre de ce partenariat
représente un chiffre d’affaires estimé a 240 M€ pour UNITI. Au 31 décembre 2020, six
opérations représentant 572 lots et un volume d’affaires de 70,0 M€ ont été vendues (VEFA) a
PRIMONIAL REIM et sont désormais toutes en phase de production chantier pour des livraisons
prévues en 2022 et début 2023 ;

- Signature de trois nouvelles VEFA auprées de bailleurs sociaux portant sur un ensemble de 88
logements a Toulouse (31), Choisy Le Roi (94) et Villepinte (93),

- Livraison de 2 programmes immobiliers (68 logements sociaux): « Le Clos d’Amandine » a
Montastruc-la-Conseillére (31) et « Antares » a la Chapelle Saint-Luc (10).

e Au cours de I'exercice 2020, les besoins de financement de la Société et de ses filiales ont été
principalement couverts par la trésorerie disponible (15,5 millions d’euros au 1" janvier 2020),
et la levée de nouveaux financements obligataires et bancaires, dont un PGE d’'un montant en
principal de 2,5 millions d’euros contracté en ao(t 2020 auprés de la banque Monte Paschi. Au
31 décembre 2020, le Groupe dispose d’une trésorerie disponible de 32,2 millions d’euros et
de capitaux propres positifs, incluant les intéréts minoritaires, de 16,1 millions d’euros.
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2 - PRINCIPES DE CONSOLIDATION
2.1. Périmétre de Consolidation

Les sociétés retenues pour la consolidation sont celles dont la société mére contrdle directement ou
indirectement plus de 20% des droits de vote a I'exclusion des sociétés ne présentant pas, de par leur
taille, un caractéere significatif.

La méthode de l'intégration globale a été utilisée pour toutes les sociétés contrélées de maniére
exclusive (détention directe ou indirecte de plus de 50% des droits de vote).

La méthode de la mise en équivalence a été appliquée pour la société sur laquelle la société mere
détient une influence notable sur les politiques financiéres et opérationnelles sans en détenir le
controle.



GROUPE UNITI
Comptes consolidés au 31 décembre 2020
Page 11/28

2.2 Liste des sociétés consolidées

% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2020 2019

UNITI SA 789821535 100.00% 100.00%

73 BOULEVARD HAUSSMANN, 75008 PARIS

ALHENA SASU 821 215 985 100.00% 100.00%

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

ANEMONE SCCV 793 986 514 100.00% 100.00%

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

ANTARES SASU 821 059 227 100.00% 100.00%

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

AQUARELLE

884 620 261 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

BEGONIA SCCV

797 698 628 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
BOISSIERE 888117025 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CIEL

884 620 212 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

CLAUDE MONET SASU

811892 157 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CLOS DENGUERAND SAS 790 358 345 94.71% 94.71%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CONVERGENCE 884 620 113 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
COQUELICOT SCCV 798 169 991 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
DE BELBOSC SCCV 833 821 697 50.10% 50.10%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
DRAGUIGNAN ESTEREL SASU 311401 413 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
EGLANTINE SAS 805 100 492 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
FACTORY 882 645 617 50.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
FLOREA

884 620 196 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

GRENADE SASU

819617796 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
GUSTAVE EIFFEL SASU 811 174 366 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
HARMONY SASU 821 064 953 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
HUGO SASU 852 980 861 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LAGATE SASU 820430 080 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LODYSSEE SASU 827 733 825 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LOPALE SASU 818 614 885 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LORANGER SASU 821622 362 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'OREE DES CHENES SCCV 840772 883 100.00% 100.00%

59 T AV DE LA DAME BLANCHE, 94300 VINCENNES
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% d’intérét % d’intérét
SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre

2020 2019

L'OREE DES PINS SCI 842 510 950 55.00% 55.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LUNION scev 815 197 934 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LA RESIDENCE DIEGO SASU 819698069 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LAMARYLLS SASU 820 406 312 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L’APPARTE SASU (ex HOLDING CLOS MAXIME) 839 468 170 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LASTILBE SASU 821 648 177 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'AUBE SASU 840 999 080 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L’AURORE SASU (ex UNITI ACCESSION) 311 396 019 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CASTEL 882 645 625 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'ALEXANDRA SCCV 790 154 629 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'AMANDINE SCCV 753 772 086 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE JADE SAS 812 233 062 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE LA CONVENTION SASU 324 418 362 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE UABAYETTE SASU 819 659 053 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE LORENE SASU 823 032 057 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DES OLIVIERS SARL 800 203 564 0,9802 0,9802
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DES ROSES SASU 841 002 884 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'ESMEE SASU 822 401 048 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS BASTION SASU 823430921 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS KENNEDY SASU 823429071 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MARION SASU 812 255917 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MATTY SASU 819 697 871 50.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MAXIME SCCV 501 737 969 ) 99 50%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MENNEVEUX SASU 819 643 396 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS SAINT JACQUES SCCV 752 361 220 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS VERDUN SCCV 834 651 341 99.00% 99.00%

310 AVENUE DU MALJUIN, 34200 SETE




GROUPE UNITI
Comptes consolidés au 31 décembre 2020

Page 13/28

% d’intérét % d’intérét
SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre

2020 2019

LE DOMAINE DES PINS SASU 818 615 015 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE GABRIEL SASU 840999 072 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE JARDIN D'AMBRE SASU 819 839 101 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE JARDIN DES FLEURS SASU 341 002 991 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS D'IRIS SASU 818 616 641 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE LOUIS SASU 852 980 879 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE MAS BEDOS SARLU 802 187 468 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE RUBIS SASU (ex STANDING SENIORS) 311 324 946 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE SQUARE CRISTAL SASU 820377 356 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LECRIN SASU 852 980 853 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LEDEN SASU 827 757 642 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LEMERAUDE SASU 812 255941 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS D'EMILIE SASU 820367 613 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS DE CLEIA SASU 319 368 878 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES LILAS SASU 827 733 833 47.62% 47.62%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES TERRASSES DE KASSANDRA SASU 319586991 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UEUCALYPTUS SASU 821611 803 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L’HIBISCUS SASU (ex FONCIERE UNITI) 310 996 413 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'OREE DE TOULOUSE SASU 850484 775 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
MARMANDE GALERIE SASU 837919 315 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
ORPHEE SASU 884628439 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
OUSSEA SASU 822 989 091 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PIBRAC PARC SCCV 830217 238 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PIERRE ET MARIE CURIE SASU 817 544 273 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PLAISANCE 888 940 376 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE CASSIOPEE SASU 320 430 189 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
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351 AV DES MASSETTES, 73190 CHALLES-LES-EAUX

% d'intérét % d'intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2020 2019

RESIDENCE GIANNI SCCV 790 084 263 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE LES CAMELIAS SASU 812 254 647 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE SAINT JULIEN 819 550 203 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SAIN BEL TILLION SASU 811 822 782 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SENAS ALPILLES SASU 810 183 590 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SEQUOIA SASU 820 366 557 43.00% 43.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SYMBIOSE SASU 842 510 950 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
TOULON ESTEREL SASU 810 220 384 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UNITI CROISSANCE SAS 852 202 506 50.00% 50.00%
73 BOULEVARD HAUSSMANN, 75008 PARIS
UNITI NORD DE France SASU 813 808 417 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UNITI FINANCEMENT ) 100.00% 100.00%
Luxembourg
UNITI PERFORMANCE SASU 882 848 542 100.00% )
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UROS SARL (1) 821661 253 28.00% 28.00%

(1) La société UROS SARL est comptabilisée selon la méthode de la mise en équivalence.
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3 - PRINCIPES COMPTABLES ET METHODES D’EVALUATION

3.1. Dates d’arrété des comptes

Les sociétés consolidées cloturent leurs comptes annuels le 31 décembre 2020.
3.2. Prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat des programmes

Le chiffre d’affaires consolidé représente le montant de |'activité de promotion de logements sociaux,
apres élimination des opérations intra-groupe. Le chiffre d’affaires et le résultat sont appréhendés selon
la méthode préférentielle, recommandée par le reglement CRC n°99-02, du retraitement a I'avancement
des contrats long terme.

e Chiffre d’affaires et marge a I'avancement
Le chiffre d’affaires et la marge comptabilisés au cours d’un exercice, correspondent au montant total des
transactions actées portant sur tous les lots vendus a la date de cléture de I'exercice, et pondéré par le
pourcentage d’avancement technique.

Le chiffre d’affaires ainsi que les résultats des programmes immobiliers comptabilisés selon la méthode
de I'avancement, doivent étre constitués tant d’un critére d’avancement technique de I'opération que
d’un avancement commercial caractérisé par la signature avec les clients des actes transférant les risques
et avantages.

L’avancement technique correspond au prix de revient stocké et engagé (co(t d’acquisition du terrain
inclus) par rapport au prix de revient budgété ou par un indicateur de I'avancement physique des travaux.

’avancement commercial correspond au chiffre d’affaires résultant des actes transférant les risques et
avantages rapporté au chiffre d’affaires total budgété.

La marge a terminaison est déterminée par différence entre :
- Les produits prévisionnels de |'opération, évalués en fonction des données prévisionnelles des
contrats de chaque opération,
- Les co(ts prévisionnels permettant la réalisation des programmes immobiliers. Ces co(ts
prévisionnels sont constitués exclusivement des colts de revient directement affectables a
chaque opération.

Le résultat a I'avancement est déterminé a partir de la marge a terminaison prévisionnelle du programme
immobilier pondérée par I'avancement technique ainsi que par I'avancement commercial.

e Colts de structure
Les colts de structure comprennent les colts de publicité, ainsi que les honoraires de gestion, qui sont
comptabilisés en charges lorsqu’ils sont encourus.

e Frais financiers
Les colts d’emprunts des opérations pour lesquelles le terrain a été acquis et financé sont inclus dans le
colt de revient et passés en charge selon la méthode de I'avancement ci-dessus.

e Pertes a terminaison
Dans le cas ou une perte est identifiée sur un contrat déficitaire, elle est provisionnée des I'exercice
d’identification pour la partie du contrat restant a exécuter a la cléture. La provision est calculée a partir
de la marge nette négative du programme, retraitée des frais financiers futurs et est ajustée a chaque
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cloture ultérieure en fonction du dégagement du résultat comptable de I'opération et des éventuelles
évolutions de la marge projetée, telle qu’indiquée par le budget de programmes remis a jour. La perte a
terminaison est comptabilisée au poste de « Provisions » au passif du bilan.

e Ftudes préalables
Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les stocks si la
probabilité de réalisation de I'opération est élevée. Dans le cas contraire, en cas de risque de désistement,
ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais d’une dépréciation.

3.3. Ecarts d’acquisition

Les écarts d’acquisition correspondent a la différence constatée, a la date d’entrée d’une société dans
le périmétre de consolidation, entre le colt d’acquisition de ses titres et la quote-part correspondante
des capitaux propres retraités, apres valorisation et affectation aux immobilisations incorporelles,
corporelles ou autres actifs ou passifs des éléments relatifs a celle-ci.

La société Uniti effectue, a chaque cl6ture des comptes, un test de dépréciation ; la valeur nette
comptable de I"écart d’acquisition est comparée a sa valeur actuelle. Si sa valeur actuelle devient
inférieure a sa valeur nette comptable, cette derniere est ramenée a la valeur actuelle par le biais d’une
dépréciation.

Les écarts d’acquisition ont été dépréciés en totalité au 31 décembre 2020.
3.4. Immobilisations incorporelles et corporelles

Les immobilisations corporelles et incorporelles sont évaluées a leur colt d’acquisition pour les actifs
acquis a titre onéreux, a leur colt de production pour les actifs produits par I'entreprise, a leur valeur
vénale pour les actifs acquis a titre gratuit et par voie d’échange.

Le colt d’une immobilisation est constitué de son prix d’achat, y compris les droits de douane et taxes
non récupérables, apres déduction des remises, rabais commerciaux et escomptes de réglement de
tous les colts directement attribuables engagés pour mettre I'actif en place et en état de fonctionner
selon I'utilisation prévue. Les droits de mutation, honoraires ou commissions et frais d’actes liés a
I'acquisition, sont rattachés a ce colt d’acquisition. Tous les colts qui ne font pas partie du prix
d’acquisition de I'immobilisation et qui ne peuvent pas étre rattachés directement aux colts rendus
nécessaires pour mettre I'actif en place et en état de fonctionner conformément a |'utilisation prévue,
sont comptabilisés en charges.

Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire de la durée de vie prévue.

Mode Durée
Matériel informatique Linéaire 3ans
Mobilier Linéaire 10 ans
Matériel de bureau et informatique Linéaire 5a10ans

La durée d’amortissement retenue par simplification est la durée d’usage pour les biens non
décomposables a l'origine.

Le Groupe a apprécié a la date de cléture, en considérant les informations internes et externes a sa
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disposition, I'existence d’indices montrant que les actifs ont pu perdre notablement de la valeur.
3.5 Crédit-bail

Le Groupe n’a pas opté pour la méthode préférentielle de comptabilisation des contrats de crédit-bail
dans ses comptes consolidés.

Le montant de la redevance de crédit-bail non retraité est de 56 K€ sur I'exercice 2020.
3.6. Immobilisations financiéres

Il s’agit de dépots et cautionnements versés.

3.7.  Stocks

e Promotion immobiliere en cours de construction
Les stocks sont évalués au co(t de production de chaque programme selon la méthode de I'avancement
technique des travaux décrite dans la note 3.1 « Prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat des
programmes » de la présente annexe.

Le prix de revient comprend I'ensemble des colits engagés pour la réalisation des programmes qui sont
comptabilisés en charges de période. Il inclut les frais financiers relatifs aux acquisitions foncieres.

Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les stocks si la
probabilité de réalisation de I'opération est élevée. Dans le cas contraire, en cas de risque de désistement,
ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais d’'une dépréciation.

e Pertes de valeur
Lorsque la valeur nette de réalisation des stocks et des en cours de production est inférieure a leur prix de
revient, des dépréciations sont comptabilisées.

3.8. Créances

e (Créances clients
Les créances clients sont pour I'essentiel composées de créances a court terme. Elles sont valorisées a
leur valeur nominale et font I'objet d’'une dépréciation dés que des difficultés de recouvrement
apparaissent.

e (Créances clients relatives aux contrats en cours de construction et VEFA

Les créances clients relatives aux programmes immobiliers en cours correspondent au chiffre d’affaires
dégagé a l'avancement diminué des factures intermédiaires émises (appels de fonds effectués
conformément a la réglementation en vigueur ou aux dispositions contractuelles). Si ce montant est
positif, il constitue un actif (« montant di par les clients ») et est enregistré au bilan sous la rubrique «
clients et comptes rattachés ». S'il est négatif, il constitue un passif (« montant d aux clients ») et est
enregistré au bilan sous la rubrique « Autres dettes et comptes de régularisation ». Cette présentation
a été appliguée a toutes les sociétés du groupe UNITI réalisant des opérations de VEFA en France.

3.9. Valeurs mobiliéres de placement

Les valeurs mobilieres de placement figurent au bilan pour leur valeur d’acquisition. Elles font, lorsque
nécessaire, I'objet d’'une provision calculée pour chaque ligne de titre d’'une méme nature, afin de
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ramener leur valeur au cours de cloture.

Conformément au principe de prudence, les plus-values latentes ne sont pas comptabilisées en compte
de résultat.

3.10 Imposition différée

Les imp0ots différés sont calculés selon la méthode du report variable qui tient compte pour le calcul des
conditions d’imposition connues a la cloture de I'exercice. Les taux d'impots différés utilisés au 31
décembre 2020 sont les taux en vigueur. Les effets des modifications des taux d’imposition sont inscrits
dans le résultat de I'exercice au cours duquel le changement est voté.

Les impots différés concernent principalement le retraitement a I'lavancement des contrats long terme.
Les déficits fiscaux reportables en avant donnent lieu a la constatation d’un produit (actif) d'impot
différé dans la mesure ou ils compensent des dettes d'impdts différés. Ils ne donnent pas lieu a la
constatation d’'imp0ts actifs nets sauf si leur récupération sur une durée raisonnable est quasi-certaine.
3.11. Provisions pour risques et charges

Une provision est comptabilisée dés lors qu’il existe une obligation du groupe UNITI, résultant
d’évenements passés, dont I'extinction devrait se traduire pour le Groupe par une sortie de ressources

probable sans contrepartie au moins équivalente et dont le montant peut étre estimé de facon fiable.

Les risques identifiés font I'objet d’un suivi régulier permettant d’arréter le montant des provisions
estimées nécessaires.

3.12. Information sectorielle
UNITI ne souhaite pas communiquer d’information sectorielle comme le prévoit le reglement 99-02.
3.13. Engagement retraite

Aucun engagement en matiere de retraite n’a été contracté en dehors de ceux résultant des obligations
légales.

Le Groupe n’a pas opté pour la méthode préférentielle de comptabilisation de 'engagement de retraite
dans ses comptes consolidés.

3.14 Charges et produits exceptionnels
Le classement de charges et produits en exceptionnel s’appuie la recommandation ANC de 2020-01.
Il s'agit donc des produits ou charges peu nombreux, inhabituels, significatifs, anormaux et peu

fréquents au niveau de la performance consolidée et généralement repris dans la communication
financiére de I'entreprise.
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4 -NOTES SUR LE BILAN ET LE COMPTE DE RESULTAT

NOTE 1 : Actif immobilisé

1.1 Ecarts d’acquisition

En milliers d“euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Valeurs brutes

Dépréciations

Valeurs nettes

Valeurs brutes

Dépréciations

Valeurs nettes

BEGONIA SCCV 155 (155) - 155 - 155
COQUELICOT SCCV 89 (89) - 89 - 89
EGLANTINE SAS 9 (9) - 9 - 9
UNITI NORD DE France 4 (4) - 4 (4) -
TOTAL 258 (258) - 258 (4) 254
1.2 Immobilisations incorporelles
En milliers d’euros Solde au 31 Augmentations Sorties Variations de Reclassement solde au 31
décembre 2019 E périmétre décembre 2020
Concessions, brevets 80 238 - - - 318
Autres immobilisations 310 176 ) . (304) 182
incorporelles
BRUT 390 414 - - (304) 501
Concessions, brevets (50) (54) - - - (104)
Autres immobilisations } (50) ) ) ) (50)
incorporelles
AMORTISSEMENT (50) (104) - - - (154)
NET 340 311 - - (304) 347
1.3 Immobilisations corporelles
. , Solde au 31 . X Variations de Solde au 31
En milliers d’euros décembre 2019 Augmentations Sorties TGRS Reclassement décembre 2020
Mobilier, matériel de 1 ) ) . . 1
bureau, informatique
Autres immobilisations 131 25 (9) . (20) 127
corporelles
BRUT 132 25 (9) - (20) 127
Mobilier, matériel de
bureau, informatique (1) ) ) ) ) (1)
Autres immobilisations (61) (16) 4 . . (73)
corporelles
AMORTISSEMENT (62) (16) 4 - - (74)
NET 70 9 (5) - (20) 53
1.4 Immobilisations financieres
En milliers d"euros Solde au 31 Augmentations Sorties Variations de Reclassement Solde au 31
décembre 2019 E périmétre décembre 2020
Titres de participation 75 - - - (75) 0
Pré )
réts, cau[tlonnements et . . (83) ) 143 60
autres créances > 1 an
Pré )
réts, caL{tlonnements et 412 12 2) } (410) 12
autres créances
BRUT 487 12 (86) - (342) 72
PROVISIONS - - - - - -
NET 487 12 (86) - (342) 72
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NOTE 2 : Stocks d’en-cours de production

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

En-cours de production 3353 4 607
Dépréciation sur stocks - -
Valeur nette stocks des en-cours 3 353 4 607

NOTE 3 : Clients et comptes rattachés

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Brut 92 675 73321
Provisions - -
Total net clients et comptes rattachés 92 675 73 321

Les échéances des créances clients et comptes rattachés sont toutes a moins d’un an.

NOTE 4 : Autres créances et comptes de régularisation

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Créances fiscales et sociales 9766 9932
Impbts différés 858 182
Autres créances d’exploitation 833 1355
Charges constatées d’avance 1087 1201
Autres créances 5158 6158
Total valeur brute 17 702 18 827
Provisions - -
Total net des autres créances et 17 702 18 827

comptes de régularisation

Les échéances des autres créances et comptes de régularisation sont toutes a moins d’un an.

NOTE 5 : Valeurs mobilieres de placement et disponibilités

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Valeurs mobiliéres de placement 1 -
Disponibilités 32229 15 455
Total de la trésorerie active 32 230 15 455
Concours Bancaires Courants (4) (3)
Intéréts courus non échus (39) (97)
Total de la trésorerie passive (43) (100)
Total trésorerie nette (Bilan) 32 187 15 355
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NOTE 6 : Capitaux propres consolidés

Au 31 décembre 2020, le capital de la Société UNITI SA est composé de 12 401 290 actions d’une valeur

nominale de 0,10 Euro, entierement libéré.

Evolution du nombre d’actions :

En nombre d’actions

31 décembre 2020

31 décembre 2019

A I'ouverture de I'exercice 12 401 290 10 125 000
Augmentation de capital - 2 276 290
Diminution de capital - -

A la cloture de I’exercice 12 401 290 12 401 290

NOTE 7 : Provisions

Provisions pour

Provisions pour

Impots différés

En milliers d’euros pertes a autres charges . Total
. L passifs
terminaison et litiges
Situation au 31.12.2019 1181 15 3 566 4761
Dotations 273 91 490 854
Reprises utilisées (775) - - (775)
Reprises non utilisées - - - -
Variation de périmétre - - (120) (120)
Reclassements - - (171) (171)
Situation au 31.12.2020 679 106 3765 4 550

NOTE 8 : Emprunts et dettes financiéres

- Ventilation par nature

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Emprunts obligataires 49 328 49 526
Emprunts aupres des établissements de crédit 5100 2 600
Autres emprunts et dettes assimilées 12 413 4054
Concours bancaires (trésorerie passive) 4 3
Dettes rattachées a des participations 2 32

66 846 56 216

Total des emprunts et des dettes financieres

Il s’agit d’obligations convertibles simples a taux fixe.

- Ventilation par échéance

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Emprunts et dettes a moins d'un an 26 044 14 556
Emprunts et dettes de 1a 5 ans 40 802 41 660
Emprunts et dettes a plus de cing ans - -

66 846 56 216

Total des emprunts et des dettes financiéres
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NOTE 9 : Dettes fournisseurs et comptes rattachés

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Dettes fournisseurs

25052 15797

Total des dettes fournisseurs et
comptes rattachés

25 052 15 797

Toutes les échéances des dettes fournisseurs sont a moins d’un an.

NOTE 10 : Autres dettes et comptes de régularisation

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Impots sur les bénéfices 87 262
Avances et acomptes recus sur commandes 1154 1584
Dettes fiscales et sociales 29940 12777
Autres dettes 2743 5825
Produits constatés d’avance 156 196
Total des autres dettes et comptes de 34 080 20 644

régularisation

Les échéances des autres dettes et comptes de régularisation sont toutes a moins d’un an.

NOTE 11 : Chiffre d’affaires

En milliers euros

31 décembre 2020 31 décembre 2019

France 80 151 70 664
International - -
Total Chiffre d'Affaires 80 151 70 664

NOTE 12 : Achats consommés

En milliers d’euros

31 décembre 2020 31 décembre 2019

Autres achats et charges externes (67 701) (60917)
Total des achats consommés — Filiales Projet (67 701) (60917)
Rémun. d'intermédiaires & honoraires (1) (2182) (3387)
Locations et charges locatives (491) (473)
Achats études & prestations de services (179) (258)
Primes d'assurance (123) (117)
Pub., publication, relations publiques (123) (117)
Déplacements, missions et réceptions (153) (250)
Autres achats et charges externes (188) (155)
Total des achats consommés - Holdings (3 438) (4757)

(1) Ce poste inclut notamment les honoraires des commissaires aux comptes, détaillés en note 25.

NOTE 13 : Charges de personnel

En milliers d’euros

31 décembre 2020 31 décembre 2019

Salaires et traitements (1510) (1126)
Charges sociales (660) (478)
Autres charges de personnel (2)

Total Charges de personnel

(2 172) (1 604)
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Compte-tenu de I'age moyen de I'effectif, il n’a pas été jugé nécessaire de provisionner les engagements

de départ a la retraite.

NOTE 14 : Effectifs moyens

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Cadres 20 14
Employés 10 9
Total des effectifs 30 23

NOTE 15 : Dotations / Reprises aux amortissements et aux provisions

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Dotations aux amortissements et aux provisions

- immobilisations incorporelles (104) (6)
- immobilisations corporelles (16) (15)
- actif circulant - -
- risques et charges (365) (390)
Total des dotations aux amortissements et aux
. (485) (411)
provisions
Reprises sur amortissements et sur provisions
- actif circulant - 234
- risques et charges 228 1154
Total des reprises sur amortissements et sur
} P 228 1388
provisions
Total dotations / reprises aux amortissements et
/ rep (257) 977

aux provisions

NOTE 16 : Charges et produits financiers

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Revenus sur autres formes de participation

Produits nets sur cession VMP 2 -
Autres produits financiers 2 2
Total des produits financiers (hors change) 4 2
Intéréts des emprunts et des découverts (326) (1 009)
Charges nettes sur cession de VMP (30) -
Autres charges financiéres (4112) (63)
Dotations financiéres (630) (798)
Pertes de change (150) -
Total des charges financiéres (hors change) (1547) (1870)
Total des charges et produits financiers (1 543) (1868)
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NOTE 17 : Charges et produits exceptionnels

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Produits exceptionnels

Produits except sur exercices antérieurs 80 -
Produits de cession de titres 2 -
Produits de cession d'immo corp 7 -
Autres produits exceptionnels 1372 172
Reprises exceptionnelles 551 -
Total 2012 172

Charges exceptionnelles

Charges except sur opération gestion - -
Charges except sur exercices antérieurs (346) (4)
VNC des titres cédés (451) -
VNC des immo cédées (9) (67)
+/- value de consolidation 50 949
Autres charges exceptionnelles (1) (3429) (384)
Dotations exceptionnelles (830) -
Total (5 015) 495

Résultat exceptionnel (3 003) 667

(1) Ce poste comprend principalement les pertes exceptionnelles de I'opération portée par la SCCV Le Clos
Amandine, qui sont relatives a un cumul de fautes imputées a de nombreux intervenants externes sur ce

projet.

NOTE 18 : Impots sur le résultat

- Ventilation entre imp6ts différés et impo6ts exigibles au compte de résultat

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Impdt exigible (53) (241)
Impé6t différé 313 (707)
Total des impdts sur les résultats 261 (947)

L'impdt exigible correspond principalement a de I'imp6t sur résultat courant.

- Ventilation des impbts différés nets comptabilisés par grandes catégories

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Retraitements (méthode a I’avancement) (529) (483)
Activation des déficits reportables 615 -
Autres retraitements 228 (224)
Total des impbdts différés nets 313 (707)
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- Rapprochement entre la charge d'imp6t théorique et la charge d'imp6t réelle

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Charge d'impdt théorique au taux en vigueur en

g P a g 28,00% 31,00%
France
Resu!tat net des s.olu.etes intégrées (avant amortissement 1364 1690
des écarts d'acquisition)
Impots sur les résultats (261) 947
Quote-part de résultat des mises en équivalence (120) 22
Résultat avant impot des entreprises intégrées 984 2 660
Charge d’impo6t théorique a 31% 275 825
- Différences permanentes (351) (1064)
- Activation de déficits fiscaux antérieurs (615) -
- Déficits non activés 714 1421
- Différence de taux d’imp6t (269) (233)
- Autres (15) -
Charge ou produit d’impdt réel (260) 947

NOTE 19 : Résultat par action

- Résultat de base par action

Le résultat de base par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le nombre moyen
pondéré d’actions ordinaires en circulation au cours de I'exercice.

En euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Résultat net part du groupe 591 840 1593591
Nombre pondéré d’actions en circulation 12 401 290 12 401 290
Résultat de base par action 0,0477 0,1285
Nombre de titres 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Actions 12 401 290 12 401 290

Actions propres - -

Nombre pondéré d’actions en circulation 12 401 290 12 401 290

- Résultat dilué par action

Le résultat dilué par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le nombre d’actions
en circulation majoré de toutes les actions ordinaires potentielles dilutives.

Les actions potentielles dilutives comprennent notamment les BSPCE, les stocks options, les bons de
souscription d’actions émis par le Groupe ainsi que les actions gratuites.
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NOTE 20 : Compte de résultat Reporting

La Direction générale suit I'activité du groupe Uniti principalement par les résultats commerciaux des
différents programmes. Les principaux indicateurs financiers examinés sont le chiffre d’affaires,
I'EBITDA et 'EBIT. A la différence du résultat d’exploitation présenté dans les états financiers consolidés,
I'EBITDA et I'EBIT retraités excluent les frais financiers stockés des projets immobiliers qui sont

présentés dans le résultat financier.

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019

Chiffre d’affaires 80 151 70 664
Autres produits d’exploitation (414) (253)
Achats consommeés — Filiales Projet (64 054) (57 438)
Achat consommeés - Holdings (3 438) (4 757)
Autres charges d’exploitation (94) (55)
ImpoOts et taxes (546) (192)
Charges de personnel (2172) (1 604)
EBITDA retraité 9432 6 365
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions (257) 977
EBIT retraité 9175 7342
(Charges) et produits financiers (5 190) (5347)
(Charges) et produits exceptionnels (3 003) 667
Impots sur les résultats 261 (947)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 1244 1713
Quote-part de résultat des mises en équivalence 120 (22)
Amortissement des écarts d'acquisitions - -
RESULTAT NET CONSOLIDE 1364 1691
Intéréts minoritaires (772) (97)
RESULTAT NET (part du groupe) 592 1594

NOTE 21 : Engagements hors bilan

Portée de la garantie

Holding : Montant emprunté donnée par UNITI Portée de la garantie donnée par la holding :
Nantissement d’une partie du prix de vente (VEFA) des

opérations OUSSEA, LES JARDINS d’EMILIE, I’AUBE et

UNITI SA 6000000 € LES JARDINS D’IRIS (mécanisme de nantissement

spécifique par opération) en garantie du

remboursement des échéances de I'emprunt.
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Filiales : Meotan: emprunt.e.par ORI de' 2 i Portée de la garantie donnée par la filiale
la filiale donnée par UNITI
LES JARDINS DE CLEIA 782259 € GAPD Nantissement du prix de vente
LES JARDINS D’EMILIE 2 500 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LE CLOS VERDUN 1048 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LES LILAS 1497 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
Nantissement des actions de la filiale et du prix de
L'UNION 1450 000€ GAPD : : . p, .
vente ; Cautionnement hypothécaire
Nantissement des actions de la filiale et du prix de
OUSSEA 3000 000€ GAPD P
vente
PIBRAC PARC 1 400 000€ GAPD Nantissement des act|on§ delafiliale et du plrlx fje
vente ; cautionnement hypothécaire
TOULON ESTEREL- PHASE 1 2500 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
TOULON ESTEREL- PHASE 2 1500 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
SYMBIOSE 1750 000€ GAPD
LES JARDINS D'IRIS 1050 000€ GAPD

Nantissement des actions de la filiale

Gage de premier rang sur 100% des actions de

UNITI PERFORMANCE 3336 164€ GAPD chacune des 5 sociétés filiales ;
Gage de premier rang sur le prix de vente des 5

opérations concernées

Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente

Nantissement des titres en garantie de I'emprunt
souscrit aupres de Silver Holding SAS.*

ANTARES 1350 000€ GAPD

UNITI CROISSANCE 26 700 000€

(*) Au 31 décembre 2020, le montant des tirages réalisés s’établit a 9,0m€ (principal).

NOTE 22 : Dirigeants

Rémunération des dirigeants

La rémunération des mandataires sociaux et des membres des organes d’administration et de direction
au titre des fonctions qu’ils occupent dans le Groupe n’est pas communiquée dans la mesure ou cela
conduirait a divulguer indirectement des rémunérations individuelles.

NOTE 23 : Faits marquants survenus aprés la cléture de la période

En février 2021, le Groupe UNITI a livré la Résidence « Séquoia » a Montpellier dans le département de
I’'Hérault (85 logements locatifs sociaux).

Le 12 avril 2021, Uniti a cédé sa participation de 28% dans le capital d’Uros Promotion (filiales intégrées
au 31 décembre 2020 par mise en équivalence).
NOTE 24 : Transactions entre parties liées

Aucune transaction avec des parties liées et pouvant influer significativement sur la situation financiere
ou les résultats n’est intervenue.

Ao

s
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NOTE 25 : Honoraires des commissaires aux comptes figurant au compte de résultat de I'exercice

En milliers d’euros

31 décembre 2020 31 décembre 2019

Audit

Commissariat aux comptes, certifications, examen des comptes
individuels et consolidés :

- Emetteur

- Filiales intégrées globalement

Autres diligences et prestations directement liées a la mission du
commissaire aux comptes :

- Emetteur

- Filiales intégrées globalement

66
102

40
47

TOTAL

168

87
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« Jatteste que les informations contenues dans le présent rapport annuel sont, a ma connaissance,
conformes a la réalité et ne comportent pas d’omission de nature a en altérer la portée.

Jatteste qu’a ma connaissance, les comptes consolidés annuels 2020 sont établis conformément aux
normes comptables applicables et donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere
et du résultat de la Société et de I'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation, et que le
rapport de gestion figurant dans le présent document présente un tableau fidele de I"évolution des
affaires, des résultats et de la situation financiere de la Société et de I'ensemble des entreprises
comprises dans la consolidation et qu’il décrit les principaux risques et incertitudes auxquels elles sont
confrontées. »

Le 27 mai 2021
Monsieur Stéphane ORIA

Président Directeur Général d’UNITI
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« Les bouleversements engendrés en 2020 par la
crise sanitaire et les élections municipales ont eu
pour vertu de tester a la fois la pertinence de notre
positionnement stratégique sur le marché du
logement résidentiel conventionné et géré, qui attire
de plus en plus de capitaux investis, ainsi que la force
de notre modele économique de vente en bloc qui
optimise les conditions d’engagement et de gestion
de nos opérations. Les résultats du Groupe sur
I"'année 2020 nous confortent ainsi dans nos choix.

Par ailleurs, la qualité du portefeuille d’opérations en
développement au sein de nos cinqg agences nous
ouvre de tres belles perspectives de croissance a
moyen terme en dépit d’un environnement de
marché toujours compliqué en ce début d’année
2021 et de délais de gestion et d’instruction des
dossiers tres variables selon les municipalités.

Les perspectives d’une sortie de crise sanitaire a
court terme et l'installation progressive des nouvelles
équipes municipales post élections de juin 2020 devraient contribuer a un retour a la normale de I'activité
dans le secteur de la promotion immobiliere et permettre a UNITI d’accélérer dans son rythme de
croissance.

La pénurie toujours aussi importante de logements sociaux ne peut étre occultée alors que I'économie
et la population sont plongés dans la crise. Le besoin de solutions résidentielles accessibles au plus grand
nombre ne peut étre ignoré par les communes et les bailleurs sociaux, au moment ot les individus doivent
étre épargnés des conséquences de la pandémie par un habitat protecteur. Par ailleurs, notre
diversification sur le marché du logement résidentiel géré et plus particulierement vers les résidences
services seniors (« RSS ») démontre un indispensable besoin sociétal auquel nous répondrons en
association avec notre partenaire exploitant AQUARELIA. Je souhaite remercier a ce titre la société de
gestion PRIMONIAL REIM qui, a travers la signature en juillet 2020 d’un partenariat portant sur la
construction de 20 RSS, nous permet d’accélérer sur ce marché a trés fort potentiel.

Sil’lannée 2020 a été une année de transition et de préparation a une nouvelle phase de croissance, 2021
sera I'année de I'accélération, celle qui contribuera a positionner UNITI parmi les acteurs montants et
majeurs de la promotion immobiliere nationale. Dans cet objectif, nous saurons compter sur le support
de nos actionnaires en saluant notamment les contributions réguliéres de PGIM Real Estate avec lequel
nous sommes tres satisfaits des développements de la filiale UNITI CROISSANCE ».

Stéphane ORIA
Président-Directeur général et fondateur d’UNITI
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3.11 Présentation du Groupe UNITI
3.1.1.1 Description des activités du Groupe UNITI

Créé en 2012, le Groupe UNITI (le « Groupe » ou UNITI) exerce son activité dans la maitrise d’ouvrage
de programmes immobiliers destinés a la construction de logements conventionnés et gérés.

Le Groupe développe en France une offre diversifiée de résidences vendues « clés en mains » a des
bailleurs sociaux et investisseurs institutionnels qui les exploitent, et répond ainsi a un double défi :
permettre aux communes de respecter leurs obligations au regard de la loi SRU et offrir aux sociétés
HLM la possibilité d’augmenter leurs capacités externes de production de logements.

La loi 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain, dite loi SRU,
impose en effet aux communes de plus de 3 500 habitants (et de 1 500 habitants en région lle-de-
France) de disposer de 20 % de logements sociaux. Ce taux a été porté a 25 % par la loi Duflot du 18
janvier 2013.

Par ailleurs, la loi du 17 février 2009 pour I'Accélération des Programmes de Construction (art. 4 ; CCH,
art. L 433-2) autorise désormais les bailleurs sociaux a acheter sous forme de Vente en |'état futur
d'achevement (VEFA) a des promoteurs privés des immeubles destinés au logement social sans
contrainte relative a la quotité de logement social inclue dans chaque programme.

C'est ainsi que le Groupe a développé son offre vers la vente en bloc de programmes immobiliers de
logements sociaux auprés des organismes HLM publics ou privés et travaille, dans ce cadre, avec des
acteurs clés du marché comme CDC Habitat, In’li, 3F (Groupe Action Logement) ou Erilia (Habitat en
Région).

Fort de cette expérience et de I'expertise acquise dans la maitrise des colts de construction des
programmes immobiliers de logements sociaux et conventionnés, UNITI a élargi a compter de 2019 son
offre a destination du marché du logement résidentiel en ciblant a court terme le marché des
Résidences services seniors (« RSS »). Poursuivant ainsi sa focalisation sur le parcours résidentiel pour
tous avec I'appui depuis 2017 de son partenaire exploitant AQUARELIA, gestionnaire de RSS depuis plus
de 25 ans, le Groupe UNITI a signé en juillet 2020 un partenariat majeur et renouvelable pour la
construction de 20 RSS au cours des deux prochaines années auprés de PRIMONIAL REIM, acteur de
référence de la gestion d’actifs immobiliers. L'ensemble du portefeuille développé dans le cadre de ce
partenariat représente un chiffre d’affaires estimé a 240 M€ pour UNITI.

Le Groupe UNITI compte 30 collaborateurs au 31 décembre 2020, répartis sur cing principaux sites
localisés a Paris (siege social), Toulouse (31), Séte (34), Nice (06) et Boulogne sur Mer (62). Il a réalisé
un chiffre d’affaires consolidé de 80,2 millions d’euros au cours de I'exercice 2020.

La société mere du Groupe, UNITI SA (la « Société ») est une société anonyme régie par les dispositions
de la loi francaise et dont le siege social est situé a Paris. Aprées s’étre introduite en mai 2015 sur le
marché libre d’Euronext Paris, la Société a procédé le 23 juillet 2019 au transfert de ses actions sur le
marché Euronext Growth (compartiment E1 — placement privé) ou les actions sont négociées sous le
code ISIN FR0O012709160 et le code mnémonique ALUNT.
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3.1.1.2 Principaux programmes en cours de développement

A la date du présent rapport, le portefeuille du Groupe comprend prés de 6 100 Lots correspondant a
environ 70 opérations représentant un volume d’affaires TTC estimé proche de 950 M£.

Sur ce montant, pres de 4 200 lots (39 opérations) sont sous maitrise fonciére et en phase de montage
ou d’instruction PC et contribueront a la montée en puissance du chiffre d’affaires au cours des trois
prochaines années.

Par ailleurs, 1 900 lots (33 opérations) sont en phase de production chantier pour des livraisons prévues
sur 2021 et 2022. Pres de 30% de ce volume en production est constitué de logements en RSS,
correspondant a six programmes de construction de RSS engagés au cours de I'exercice 2020 a Villepinte
(93), Montargis (45), Montélimar (26), Saint Alban (31), Savigny-le-temple (77), et Albi (81). Le solde du
portefeuille en production demeure majoritairement constitué de programmes de construction de
logements locatifs conventionnés (sociaux, logements locatifs intermédiaires et logements en accession
a prix maitrisés), répartis principalement en région lle de France et Occitanie.

3.1.1.3 Technologie
Sans objet.
3.1.1.4 Modéle d'affaire

Le groupe UNITI intervient dans la construction de batiments, majoritairement collectifs, exclusivement
a usage d’habitation.

Ces immeubles sont majoritairement vendus « en bloc » en VEFA (Vente en I'Etat Futur d’Achéevement)
soit a des bailleurs sociaux pour les programmes dédiés a la construction de logements locatifs
conventionnés, soit a des foncieres ou investisseurs institutionnels pour les résidences services seniors
ouvertes a I'hébergement de personnes agées autonomes. La vente en accession ne représente qu’une
faible partie du volume d’affaire global.

Souhaitant favoriser I'acces aux logements pour le plus grand nombre, I'’ADN d’UNITI est de produire
des logements de qualité a colits maitrisés et a prix abordables.

Le modele économique innovant d’UNITI, qui combine la vente en bloc et «clés en main » des
programmes immobiliers développés par le Groupe, optimise les conditions d’engagement et de gestion
des opérations en réduisant significativement les risques technigues et commerciaux et en garantissant

la maitrise du cycle de production des programmes.

Par ailleurs, peu sensible aux aléas conjoncturels, le modéle d’affaires développé par UNITI permet une
bonne visibilité et une mise en ceuvre d’actions stratégiques et de partenariat de long terme.

3.1.1.5 Succursales de la Société
Au 31 décembre 2020 et 31 décembre 2019, la Société ne dispose pas de succursales.
3.1.2 Description des faits marquants de I'exercice

A l'instar de I'ensemble des acteurs du secteur de la promotion immobiliere, le Groupe UNITI a été
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confronté aux bouleversements engendrés en 2020 par la crise sanitaire liée a la Covid-19 et par la
réévaluation des politiques locales d’urbanisme constatée sur certains territoires suite aux évolutions
des majorités municipales. Il en a notamment résulté la mise a I'arrét au premier semestre 2020 de
I’ensemble des chantiers de construction pendant pres de deux mois ainsi qu’un allongement des délais
d’instruction des permis de construire.

En dépit de ce contexte :

e la croissance de l'activité du Groupe enregistrée sur I'année 2020 (+13,4%) a confirmé la
pertinence de son positionnement stratégique sur le marché du logement résidentiel
conventionné et géré, en plein développement, ainsi que la force du modele économique de
vente en bloc. Prés de 900 lots ont ainsi été actés (Ventes en I'Etat Futur Achévement ou VEFA)
sur 'année 2020 dont 85% au second semestre, représentant un chiffre d’affaires TTC de 137
M€ a déployer au cours des deux prochaines années ;

e ['activité de développement est également demeurée soutenue, marquée par les principales
réalisations suivantes :

- Conclusion en juillet 2020 du partenariat avec PRIMONIAL REIM pour la construction de 20 RSS
au cours des deux prochaines années, dont six opérations représentant 572 lots et un volume
d’affaires de 70,0 M€ vendues dans le cadre de cet accord et en phase de production chantier
au 31 décembre 2020 ;

- Signature de trois nouvelles VEFA aupres de bailleurs sociaux portant sur un ensemble de 88
logements a Toulouse (31), Choisy Le Roi (94) et Villepinte (93),

- Livraison de 2 programmes immobiliers (68 logements sociaux): « Le Clos d’Amandine » a
Montastruc-la-Conseillére (31) et « Antares » a la Chapelle Saint-Luc (10).

Enfin, au cours de I'exercice 2020, les besoins de financement de la Société et de ses filiales ont été
principalement couverts par la trésorerie disponible (15,5 millions d’euros au 1° janvier 2020), et la
levée de nouveaux financements obligataires et bancaires, dont un PGE d’un montant en principal de
2,5 millions d’euros contracté en ao(t 2020 aupres de la banque Monte Paschi. Au 31 décembre 2020,
le Groupe dispose d’une trésorerie disponible de 32,2 millions d’euros et de capitaux propres positifs,
incluant les intéréts minoritaires, de 16,1 millions d’euros.

3.1.2.1 Eléments juridiques

Au 31 décembre 2020, le capital social de la Société s'éleve a 1.240.129 euros et est composé de
12 401 290 actions ordinaire de 0,10 euro de valeur nominale chacune, sans changement par rapport
au 31 décembre 2019.

3.1.2.2 Avancement des activités du Groupe et activité en matiére de recherche et développement

La Société n’a effectué aucune activité en matiére de recherche et de développement au cours de
I'exercice écoulé.

3.1.2.3 Propriété intellectuelle

Sans objet.
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3.13 Evénements post-cléture

En février 2021, le Groupe UNITI a livré la Résidence « Séquoia » a Montpellier dans le département de
I"'Hérault (85 logements locatifs sociaux).

Le 12 avril 2021, Uniti a cédé sa participation de 28% dans le Capital d’Uros Promotion (filiale intégrée
au 31 décembre 2020 selon la méthode de la mise en équivalence).

3.1.4 Principaux facteurs de risques

A I'occasion du transfert de ses actions du marché Euronext Access® Paris vers le marché Euronext
Growth® Paris, UNITI a décrit les facteurs de risque pouvant I'affecter dans le chapitre 4 « facteurs de
risques » du Document d'Information, disponible au siege social de la Société (73 boulevard Haussmann,
75008 PARIS) et sur son site Internet (http://www.uniti-habitat.fr) ainsi que sur celui d'Euronext
(http://www.euronext.com).

A notre connaissance, il n’existe pas de nouveaux risques majeurs par rapport a ceux identifiés dans ce
document, a I'exception de ceux induits de la crise sanitaire liée au Covid-19.

A ce titre, les principales conséquences liée a la crise sanitaire ont été une mise a I'arrét pour environ
deux mois a compter du 17 mars 2020, date de mise en place du confinement, de I'ensemble des
chantiers du Groupe par mesure sanitaire ainsi qu’au recours au dispositif d’activité partielle pour une
partie du personnel salarié de la Société.

Les chantiers ont été progressivement relancés a compter du mois de mai 2020 dans le strict respect
des consignes du guide de I'OPPBTP (Organisme Professionnel de Prévention du BTP) dont les
préconisations ont été validées par le gouvernement et les ministéres concernés. La reprise d’activité a
été progressive a compter du mois de juin 2020 et redevenue normale sur le second semestre 2020.

Par ailleurs, le Groupe a mis en place les mesures de protection nécessaires pour assurer la sécurité de
I'ensemble de ses collaborateurs et de ses actifs.

A la date du présent rapport, la Direction du Groupe demeure tres attentive aux impacts de la crise
sanitaire sur le développement, la délivrance des autorisations de permis de construire ainsi que sur la
santé financiére des prestataires intervenant sur ses chantiers sans identifier a ce stade d’incertitudes
significatives qui remettent en cause la capacité de la Société a poursuivre son exploitation.

3.1.5 Perspectives d’avenir

Poursuite de la diversification de I'offre produits du fait de la montée en puissance des opérations
développées sur le marché des logements gérés

Poursuivant sa focalisation sur le parcours résidentiel pour tous avec 'appui depuis 2017 de son
partenaire exploitant AQUARELIA, gestionnaire de RSS depuis plus de 25 ans, le Groupe UNITI a signé
en juillet 2020 un partenariat pour la construction de 20 RSS au cours des deux prochaines années
aupres de PRIMONIAL REIM, acteur majeur de la gestion d’actifs immobiliers. L'ensemble du portefeuille
développé dans le cadre de ce partenariat représente un chiffre d’affaires estimé a 240 M€ pour UNITI.

Six opérations représentant 572 lots et un volume d’affaires de 70,0 M€ ont été vendues (VEFA) a
PRIMONIAL REIM sur I'année 2020 et sont désormais toutes en phase de production chantier pour des


http://www.uniti-habitat.fr/
http://www.euronext.com/
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livraisons prévues en 2022 et début 2023. Les 14 autres projets de RSS prévus par le partenariat seront
déployés au cours des deux prochaines années.

Cet accord permet a UNITI d’accélérer le déploiement de son offre sur le marché des RSS, devenu une
cible stratégique pour de nombreux investisseurs institutionnels immobiliers. Le Groupe constate ainsi
des marques d’intéréts croissantes sur cette classe d’actifs qui devraient lui permettre de soutenir une
forte croissance de son activité sur ce segment de marché.

Renforcement des fonctions corporate et techniques pour préparer et piloter la nouvelle phase de
croissance

Compte tenu de ses ambitions, UNITI a poursuivi ses actions de renforcement de son équipe dirigeante
avec la nomination en septembre 2020 de Gilles AUBAGNAC au poste de Directeur Administratif et
Financier Groupe. Fort de 25 années d’expérience en gestion stratégique et financiére de groupes privés
et cotés, Gilles AUBAGNAC a pour mission principale de structurer I'organisation, les outils et les
processus métiers ainsi que la stratégie de financement du Groupe UNITI afin qu’ils soient adaptés a
I'enjeu de croissance.

Concomitamment, UNITI a nommé Patrice SALVAGNAC au poste de Directeur Technique National. Avec
plus de 30 ans d’expérience dans le secteur de la promotion immobiliere, Patrice SALVAGNAC a participé
a la construction de plus de 10 000 logements collectifs et individuels au sein du groupe TAGERIM. Il a
pour mission de renforcer I'organisation technique du Groupe a travers le recrutement, en support aux
Directeurs d’agence, de Responsables de programmes immobiliers en charge de la gestion, du suivi et
du contréle des chantiers en cours sur le territoire national, et de contréler le strict respect des colts
de construction et des délais.

Tout en restant maitrisés, les recrutements envisagés au cours de I'année 2021 auront principalement
pour objectif de renforcer les structures techniques dédiées au développement des agences et les
fonctions de contrdle.

Développement

Le rattrapage d’activité enregistré au second semestre 2020, la performance opérationnelle constatée
sur I'année 2020 et la profondeur du portefeuille d’'opérations en développement vont soutenir les
perspectives de croissance a moyen terme d’UNITI. Ces perspectives sont notamment confortées par le
constat d’un fort attrait des collectivités, des investisseurs institutionnels et des bailleurs sociaux pour
I'offre développée par le Groupe.

Dans ce contexte, le Groupe anticipe un prochain exercice en croissance sous I'effet combiné de la
continuité de la reprise des activités de production, du démarrage de plusieurs projets programmés au
premier semestre 2021 et de la dynamique globale des signatures des actes VEFA depuis plusieurs mois.

Enfin, et fondamentalement, les deux prochaines années seront mises a profit pour :

e Confirmer la pertinence et I‘agilité du modéle de vente en bloc dans une nouvelle séquence de
développement marquée par I'accélération des activités de promotion ;

e Démontrer la force du partenariat conclu avec AQUARELIA pour développer rapidement la
présence d’UNITI sur le marché des RSS ;

e Enrichir I'offre du Groupe sur les autres segments du marché des logements gérés (co-living,
étudiants notamment) ;



GROUPE UNITI

Rapport
Page 10

3.2.1

Le Cons

financier annuel au 31 décembre 2020
Optimiser la structure financiére du Groupe a travers notamment la restructuration de la dette
financiére historique ;

Et participer a la phase de consolidation du secteur de la promotion immobiliere en France.

Analyse des comptes consolidés

Croissance de 13,4% du chiffre d’affaires a 80,2 M€ (vs 70,7 M€ sur I'année 2019) reflétant le
rebond des activités au second semestre 2020 (+23,7%)

Progression de 48,2% de I'EBITDA a 9,4 M€ (11,8% du CA) vs. 6,4 M€ en 2019 (9,0%) reflétant
I'amélioration des marges et la maftrise des charges de structure

Perspectives de croissance a moyen terme soutenues par un portefeuille de prés de 6 100 lots
(environ 70 opérations) sous maitrise fonciere et en phase de production chantier, représentant
un volume d’affaires TTC de 950 M€

Diversification engagée sur le marché du logement résidentiel avec la montée en puissance sur
2020 du partenariat conclu avec PRIMONIAL REIM pour la construction de 20 résidences
services seniors (chiffre d’affaires estimé a 240 M€ pour UNITI)

La Crise COVID-19 comme révélateur de la résilience du modele : pertinence du positionnement
stratégique sur les marchés du logement conventionné et géré et du modele économique de

vente en bloc

Renforcement de I'organisation corporate et technique du Groupe pour préparer la nouvelle
séquence de croissance

eil d'administration du Groupe UNITI a procédé le 27 avril 2021 a I'examen et a I'arrété des

comptes consolidés pour 'exercice clos le 31 décembre 2020.
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Données consolidées 31 décembre 31 décembre Variation

En milliers d’euros — normes frangaises 2020 @ 2019 2020-2019 (%)

Chiffre d’affaires 80151 70 664 +13,4%

EBITDA retraité® 9432 6 365 +48,2%
Taux de marge EBITDA (en %) 11,8% 9,0%

EBIT retraité? 9175 7342 +25,0%
Taux de marge EBIT (en %) 11,4% 10,4%

Résultat net des sociétés intégrées 1244 1713 -27,4%
Taux de marge nette (en %) 1,6% 2,4%

Résultat net (part du groupe) 592 1594 -62,9%

Résultat par action en euros 0,05 0,13

(*) Données consolidés auditées. Le chiffre d’affaires et le résultat sont appréhendés selon la méthode préférentielle
du retraitement a I'avancement des contrats long terme, recommandée par le réglement CRC n °99-02.

e Chiffre d’affaires de 80,2 M€, en croissance de 13,4% dans un contexte économique perturbé

En dépit d’un marché national fortement impacté par la crise sanitaire et la réévaluation des politiques
locales d’urbanismes constatée sur certains territoires suite aux évolutions des majorités municipales,
UNITI a réalisé un chiffre d’affaires de 80,2 M€ sur I'exercice 2020, en croissance de 13,4% par rapport
a I'exercice précédent (70,7 M€).

En I'absence de croissance enregistrée au premier semestre 2020 ou I'activité du groupe s’est établie a
30,2M£ (-0,3%), la performance constatée sur 'année 2020 résulte a la fois de la relance, a compter du
mois de juin 2020, des opérations en phase de production chantier et du rebond des activités de
montage (dépot et instruction PC) et de développement au second semestre 2020. Ainsi, prés de 900
lots ont été actés (Ventes en I'Etat Futur Achévement ou VEFA) sur I'année 2020 dont 85% au second
semestre, représentant un chiffre d’affaires TTC proche de 145 M€ a déployer au cours des deux
prochaines années.

Dans ce contexte, le chiffre d’affaires réalisé par le groupe sur les six derniers mois de I'année 2020
s’établit a 50,0 M€, en croissance de 23,7% par rapport a 2019 (40,4 M€). Ce résultat traduit la capacité
d’UNITI a développer son portefeuille d’opérations immobilieres et a le convertir rapidement a la vente
en identifiant, tres t6t dans son processus de montage, |'acheteur en VEFA (vente en bloc auprés de
bailleurs sociaux ou fonds institutionnels).

A ce jour, le portefeuille du groupe comprend prés de 6 100 lots (environ 70 opérations) représentant
un volume d’affaires TTC proche de 950 M€. Sur ce montant, prés de 4 200 lots (39 opérations) sont
sous maftrise fonciere et en phase de montage ou d’instruction PC et contribueront a la montée en
puissance du chiffre d’affaires au cours des trois prochaines années. Par ailleurs, 1900 lots (33
opérations) sont en phase de production chantier pour des livraisons prévues sur 2021 et 2022.

e Forte progression de la rentabilité opérationnelle du groupe

L’EBITDA retraité s’établit a 9,4 M€ sur I'exercice 2020, en progression de 48,2% par rapport a 2019 (6,4
M€), soit un taux de marge EBITDA de 11,8% vs 9,0% sur I'année 2019.

1et2 4 g différence du résultat d’exploitation présenté dans les états financiers consolidés, 'EBITDA et I'EBIT retraités excluent

les frais financiers stockés des projets immobiliers qui sont présentés dans le résultat financier consolidé. Le montant des frais
financiers ainsi retraités s’établit a 3,6 M€ sur I'année 2020 vs. 3,5 M€ en 2019.



GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2020
Page 12

Cette performance opérationnelle reflete 'amélioration en valeur absolue et en valeur relative de la
marge brute dégagée par les projets, liée a la maltrise sur la période des prix de vente (montée en
puissance des programmes gérés, notamment RSS), des co(ts directs liés aux opérations de promotion
immobiliére ainsi que des charges de structure (personnel et charges externes).

Sur I'ensemble de I'exercice 2020, les charges de structure, hors amortissements et provisions, ont
représenté en volume 6,3 M€ soit 7,8% du chiffre d’affaires contre 6,6 M€ sur I'année 2019 (9,4% du
chiffre d’affaires). Sur ce montant, les charges de personnel ont représenté 2,2 M€, en progression de
35,4% suite aux recrutements engagés au cours du second semestre 2019 et au premier semestre 2020
pour structurer une organisation nationale du développement et technique. Au 31 décembre 2020,
I'effectif équivalent temps plein du Groupe s’établit a 30.

Compte tenu de dotations nettes aux amortissements et provisions de 0,2 M€ (a comparer a des
reprises nettes de 0,9 M€ sur 'exercice précédent), I'EBIT retraité ressort a 9,2 M€ pour I'exercice 2020
(taux de marge EBIT de 11,4%), en progression de 25,0%.

Aprées prise en compte de charges financieres de 5,2 M€ (dont 3,6 M€ liés aux frais financiers sur
opérations en cours), d’une perte exceptionnelle de 3,0 M€ (dépréciation de non-valeurs et pertes non
récurrentes sur opération) et de produits d’'impoéts différés de 0,2 M€, le bénéfice net des sociétés
intégrées s’établit a 1,2 M€ (taux de marge nette de 1,6%). Compte tenu du bénéfice enregistré sur
I'année 2020 par la filiale UNITI CROISSANCE, le bénéfice net part du Groupe s’établit a 0,6 M£.

e Consolidation des moyens financiers du Groupe et maitrise de I'équilibre financier

Au 31 décembre 2020, I'endettement financier net du Groupe s'établit a 34,6 M€ (vs. 40,8 M€ au
31 décembre 2019), composé d’une trésorerie disponible de 32,2 M€ (vs. 155 M€ au
31 décembre 2019) et d’une dette financiére brute de 66,8 M€ (vs. 56,2 M€ au 31 décembre 2019) dont
9,0 M€ sont constitués des tirages réalisés par la filiale UNITI CROISSANCE sur la ligne de crédit revolving
de 26,7 M€ octroyée par Silver Holding (société contrélée par le groupe PGIM Real Estate).

A cette date, les échéances de remboursement a moins d’un an de la dette financiére du Groupe,
composée a 78% d’emprunts obligataires (vs 95% au 31 décembre 2019), s’élevaient a 26,0 M€,
représentant environ 39% de la dette financiére brute totale. Sur ce montant, pres de 9,0 M€ ont été
remboursés a ce jour. Le solde des échéances de remboursement a court terme sera couvert par la
collecte des appels de fonds liés a I'avancement des programmes immobiliers (a titre indicatif, les flux
de trésorerie générés par 'exploitation se sont élevés a 5,3 M€ sur I'lannée 2020) et a travers la mise en
place d’opérations de refinancement de la dette visant a I'adaptation des échéances aux calendriers de
livraison des opérations et a la réduction du co(t financier.

Au 31 mars 2021, la trésorerie disponible du Groupe s’établit a 30 M£.

3.2.2 Analyse des comptes annuels de UNITI SA
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Données annuelles clés de |’exercice 2020

Données annuelles ") 31 décembre 31 décembre Variation
En milliers d’euros — normes frangaises 2020 2019 2020-2019 (%)
Chiffre d’affaires 11352 11761 -3,5%
Résultat d’exploitation 5433 4 890 +11,1%
Taux de marge REX (en %) 47,9% 41,6%
Résultat financier (4 208) (3110) +35,3%
Résultat exceptionnel (866) (1 259) -31,2%
ImpOts sur les bénéfices 15 (218) -107,0%
Résultat net 374 303 +24,0%
Taux de marge nette (en %) 3,3% 2,6%

(*) Données sociales annuelles auditées

Données clés de I'exercice 2020

3.2.3

3.23.1

Chiffre d’affairesl a 11,3 M€ en léger retrait par rapport a 2019 (-3,5%) sous l'effet du
ralentissement conjoncturel dans I'avancement de certaines opérations en production chantier
lié au Covid-19

Progression de 11,1% du bénéfice d’exploitation a 5,4 M€ (47,9% du chiffre d’affaires) vs. 4,9
M€ en 2019 (41,6%) reflétant la réduction des charges d’exploitation dont le montant s’établit
a 5,9 M€ sur I'exercice 2020, a comparer a 6,8 M€ en 2019 (-13,9%)

En dépit des recrutements engagés au cours du second semestre 2019 et au premier semestre
2020 pour structurer une organisation nationale du développement et technique (Effectif au 31
décembre 2020 : 30), cette variation s’explique essentiellement par des réductions de charges
externes (honoraires, frais de déplacement, etc)

Apres prise en compte de charges financiéres nettes de 4,2 M€ (dont 2,2 M€ liés aux dotations
sur participations financiéres et 2,0 M€ de frais financiers sur dettes corporate), d’une perte
exceptionnelle de 0,9 M€ (moins-values de cession et abandon de créances sur opérations) et
d’un crédit net d'imp6ts, le bénéfice net s’établit a 0,4 M€ (taux de marge nette de 3,3%), en
progression de 24,0%

Au 31 décembre 2020, I'endettement financier net de la Société s’établit a 17,9 M€, composé
d’une trésorerie disponible de 7,4 M€ et d’une dette financiére brute de 25,3 M£. A cette date,
les capitaux propres s’établissent a 9,3 M€.

Financement de la Société

Historique des opérations sur le capital de UNITI SA

Le tableau ci-dessous synthétise les opérations successives d’augmentations du capital de UNITI SA
depuis sa création et jusqu’au 31 décembre 2020 :

1 Chiffre d’affaires d’UNITI SA principalement constitué des honoraires de gestion facturés aux sociétés filiales projets
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Libellé Variation du capital Nombre Nouveau
social (€) d'actions créées  Capital social
07/12/12 Constitution — apports 100 000,00 100 000 100 000,00 €
09/02/15 Augmentation de capital 900 000,00 900000 1000 000,00 €
24/05/15 Division de la valeur nominale par 10 0 9000000 1000 000,00 €
04/09/17 Augmentation de capital 12 500,00 125000 1012500,00 €
11/07/19 Augmentation de capital 227 629,00 2276290 1240129,00€

3.2.3.2 Crédit d'Impdt Recherche

Sans objet.

3.2.3.3 Avances remboursables et subventions

Sans objet.

3.2.3.4 Emprunts, Crédit-bail, Trésorerie, et autres informations financiéres

Se reporter aux informations financieres présentées dans les annexes aux comptes consolidés et aux
comptes sociaux annuels pour I'exercice clos le 31 décembre 2020, intégrées respectivement aux
chapitres 5 et 6 du présent rapport financier annuel.

3.2.3.5 Proposition d’affectation du résultat

Il est proposé aux actionnaires, convoqué en Assemblée générale ordinaire d’affecter I'intégralité du
résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2020, soit un bénéfice de 374 873 euros, au poste « Autres
Réserves » qui sera ainsi porté apres affectation a un solde de 2.017.604 euros.

3.2.3.6 Dividendes

Conformément aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des impdts, il est précisé que la
Société n'a versé aucun dividende au titre des trois derniers exercices.

3.2.3.7 Dépenses somptuaires et charges non déductibles fiscalement
Le montant des dépenses et charges non déductibles de I'impot sur les sociétés visées au 4 de I'article
39 du Code général des impdts s'éleve a 22.097 euros pour I'exercice clos le 31 décembre 2020 (vs.

24.340 euros en 2019).

3.2.3.8 Délais de paiement clients et fournisseurs (source : comptes sociaux Uniti SA 2020°

Dettes Fournisseurs (montants TTC) Nbre factures % Achats TTC
Total 829 169,65 207
Non échues 306 521,98 23 2%
Echues 1330 jours 134 065,67 35 3%
Echues 31 & 60 jours 97 420,07 28 2%
Echues 61 & 90 jours 27 148,94 11 1%
Echues 21 jours et plus 264 002,99 50 7%




(*] Créances intra-groupes essentiellement

3.2.3.9 Préts inter-entreprises

GROUPE UNITI @ un I-I-l
Rapport financier annuel au 31 décembre 2020 Pt
Page 15
Créances Clients (montants TTC) Nbre factures % Chlffr_le_rt::'affalres

Total 28 718 586,25 324

MNon échues 5950 183,15 48 44%

Echues 14 20 jours - - 0%

Echues 31 3 60 jours - - 0%

Echues 61 3 20 jours 92 662,35 13 1%

Echues 91 jours et plus (*) 22 675 740,75 258 166%

Les préts inter-entreprises sont détaillés dans les annexes aux comptes consolidés et sociaux présentées
respectivement aux chapitres 5 et 6 du présent rapport financier annuel.

3.2.3.10 Ajustement des bases de conversion de titres

Sans objet.

3.2.3.11 Tableau des résultats des cing derniers exercices (données en euros)

Nature des Indications / Périodes

12 mois

12 mois

12 mois

‘31/12/2020 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2017‘31/12/2016

Durée de |'exercice \

| — Situation financiere en fin d'exercice

12 mois \ 12 mois

avantages sociaux

a ) Capital social 1240129 1240129 1012500 1012500| 1000000
b ) Nombre d'actions émises 12401290 12401 290| 10125000| 10125000 10 000 000
Il — Résultat global des opérations effectives

a ) Chiffre d'affaires hors taxes 11351525| 11760553 7086961 4964213| 4099020
b ) Bénéfice avant impot, amortissements & | ¢ o1 139\ 53750934 3303562| 2294902| 1597145
provisions

¢ ) Impot sur les bénéfices -15334 218 216 147 405 250 814 180 656
e) B'e.neﬂce apres impot, amortissements & 374873 302 621 206 782 428 769 396 046
provisions

f) Montants des bénéfices distribués 0 0 0 0| 1200000
g ) Participation des salariés 0 0 0 0 0
Ill — Résultat des opérations réduit a une seule action

b ) Egnef|ce apres impot, amortissements 0.03 0.02 0.02 0.04 0.03
provisions

¢ ) Dividende versé a chaque action 0 0 0 0 0.12
IV —Personnel :

a ) Nombre de salariés 29 23 18 15 13
b ) Montant de la masse salariale 1486650 1101102 818 762 614 589 364 575
¢ ) Montant des sommes versées au titre des 654 142 470979 362 450 238 797 197922
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A l'occasion de I'Assemblée Générale Ordinaire d’approbation des comptes de |'exercice clos le
31 décembre 2020, les actionnaires de la Société seront appelés a approuver les conventions relevant
de I'article L.225-38 du Code de commerce intervenues ou poursuivies entre le ler janvier 2020 et le
31 décembre 2020 telles qu’elles sont relatées dans le rapport spécial des commissaires aux comptes.

Des précisions concernant la nature de ces conventions et leurs incidences financiéres pour la Société
sont apportées dans le rapport spécial établi par les commissaires aux comptes. Dans ces conditions,
apres avoir pris connaissance des termes du rapport spécial établi par les Commissaires aux comptes,
les actionnaires de la Société seront appelés a bien vouloir approuver I'ensemble des conventions
relevant de I'article L. 225-38 du Code de commerce mentionnées dans ce rapport.

3.4.1 Actionnariat

Conformément aux dispositions de l'article L. 233-13 du Code de commerce et, compte tenu des
informations recues par la Société en application des dispositions des articles L.233-7 et L.233-12 dudit
Code, l'identité des actionnaires possédant plus du vingtieme, du dixieme, des trois vingtiémes, du
cinquieme, du quart, du tiers, de la moitié, des deux tiers, des dix-huit vingtiemes ou des dix-neuf
vingtiemes du capital social et des droits de vote (base non diluée) au 31 décembre 2020 et au 31
décembre 2019 est, a la connaissance de la Direction de la Société, la suivante:

Etab"SSSeArQSH)tS ORA 1 7100352 | 57,26% | 7100352 | 57,30% | 6275187 | 50,60% | 6275187 | 50,64%
ma’::;“e'g'seftraetri‘;rli)’yés 698265 | 5,63% 698 265 5,64 % 561285 | 453% | 561285 4,53 %
Sous-total Management | 7798617 | 62,89% | 7798617 | 62,94% | 6836472 | 5513% | 6836472 | 5517%
Silver Holding SAS® | 4301290 | 34,68% | 4301290 | 3471% | 4301290 | 34,68% | 4301290 | 34,71%
TR2 Développement® - - - - 800 265 6,45 % 800 265 6,46 %
S°”s't‘:c?:'a'nnc‘;:f:'sse“rs 4301290 | 34,68% | 4301290 | 3471% | 5101555 | 41,14% | 5101555 | 41,17 %
Flottant 291285 | 235% | 291285 235% | 453613 | 366% | 453613 3,66 %
Auto-détention 10 098 0,08 % : - 9 650 0,08 % - -

(1) société dont le capital est détenu a 100% par la société LA FINANCIERE D’ALEGIA, elle-méme détenue a 100% par M.

Stéphane ORIA, Président Directeur Général de la Société.

(2) société dont le capital est détenu & 100% par un fonds géré par la société PGIM Real Estate.

(3)family office dont le bénéficiaire effectif est Monsieur Philippe ORTIZ
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3.4.2 Franchissement de seuil

Sans objet.

3.4.3 Actionnariat des salariés

Conformément aux dispositions de I'article L.225-102 du Code de commerce, il est précisé qu’aucun

plan d’épargne entreprise n’a été mis en place au profit des salariés de la Société. Au 31 décembre 2020,

les salariés détiennent directement ou indirectement 1,1% du capital de la Société (base non diluée).

3.4.4 Opération sur les titres de la Société

Le 30 juillet 2019, la Société a mis en ceuvre un contrat de liquidité avec la société Tradition Securities

And Futures (TSAF) en allouant au compte de liquidité la somme de 30 000 euros en espéeces et 8 000

actions UNITI.

Au 31 décembre 2020, la situation du contrat de liquidité est la suivante :

e 10098 actions UNITI valorisées 20 196 euros (Cours de cl6ture de I'action au 31 décembre 2020 : 2
euros)

e Solde en espéces du compte de liquidité : 27 592 euros.

Conformément aux dispositions de l'article 1.225-211 du code de commerce, les volumes de titres
échangés sur I'exercice 2020 dans le cadre du contrat de liquidité sont résumés ci-apres :

o Cours moyen Nombre de
Quantité .
(euros) transactions
Actions en compte au 31.12.2019 9650 2,48 -
Actions achetées (cours moyen) 28 330 1,81 130
Actions vendues (cours moyen) 27 882 1,87 132
Actions en compte au 31.12.2020 10.098 2,00 -

3.45 Opérations réalisées par les dirigeants sur les titres de la Société

Le 6 ao(t 2020, la société Etablissements ORIA a acquis 800 265 actions de la Société détenues par la
société TR2 Développement a un prix de 1,155 euros par action. Cette opération est le résultat du
débouclage en aolt 2020 des engagements pris par les deux parties prenantes a I'occasion d’une
promesse synallagmatique de cession d’actions conclue en date du 26 mars 2019 et modifiée par
avenant le 26 mars 2020.
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3.4.6 Capital autorisé mais non émis, engagement d’augmentation de capital

Le tableau ci-aprés récapitule la situation des autorisations d’émission d’actions et de valeurs mobilieres
en vigueur a la date du présent rapport, telles qu’elles résultent des décisions de I'’Assemblée Générale

réunie le 25 juin 2020:

Délégation de compétence a

Montant nominal

conférer au Conseil des
d'administration a l'effet de augmentations
décider, soit I'émission, avec de capital :
maintien du droit préférentiel de 25.06.2020 1.000.000 £*
souscription, d'actions et/ou de
valeurs  mobilieres  donnant geme 24.08.2022 Néant
accés immédiatement ou a Montant nominal
terme au capital ou donnant des obligations et
droit a un titre de créance, soit (26 mois) autres titres de
l'incorporation au capital de créances
bénéfices, réserves ou primes donnant acces au
capital :
22.000.000 €**
Délégation de compétence a Montant nominal
conférer au Conseil des
d'administration, a I'effet de augmentations
décider ['émission  d'actions 25.06.2020 de capital :
et/ou de valeurs mobiliéres 1.000.000 €*
donnant acces immédiatement & .
ou a terme au capital ou donnant 105 24.08.2022 g/lontta)Ft r:)mmal Neant
droit a un titre de créance, avec :szt(ieslﬁrfsn;ee
suppression du droit préférentiel .
de souscription sans indication (26 mois) d creances\
de bénéficiaires et par offre au onnant'acces au
oublic capital :
22.000.000 €£**
Délégation de compétence a Montant nominal
conférer au Conseil des
d'administration, a l'effet de augmentations
décider ['émission  d'actions 25.06.2020 de capital :
et/ou de valeurs mobilieres 1.000.000 £*
donnant accés immédiatement
ou a terme au capital ou donnant 11¢8me 24.08.2022 Montant nominal Néant
droit & un titre de créance, par des obligations et
placement privé et dans la limite autre? titres de
de 20% du capital par an avec (26 mois) creances
suppression du droit préférentiel donnant acces au
capital :

de souscription sans indication
de bénéficiaires

22.000.000 €**
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Délégation de compétence a

Montant nominal

conférer au Conseil des
d'administration, a lI'effet de augmentations
décider ['émission  d'actions de capital :
et/ou de valeurs mobiliéres 25.06.2020 1.000.000 €*
donnant accés immédiatement
ou§t?rme éu cap|ta|f)u donnant 1eme 94,12 2021 - Néant
droit a un titre de créance, avec Montant nominal
suppression du droit préférentiel des obligations et
de souscription des actionnaires (18 mois) autre% titres de
au profit de catégories de créances
bénéficiaires donnant acces au
capital :
22.000.000 €**
Autorisation a donner au Conseil 26 mois (étant
d'administration, a I'effet précisé que la
d'augmenter le nombre de titres présente
émis conformément aux autorisation
dispositions de l'article L. 225- devra étre mise
135-1 du Code de commerce, en en ceuvre dans
cas de mise en ceuvre des les trente (30 o
délégations de compétence X jours de(la ) Himite a 15% du
o i i 13¢eme K montant initial * Néant
visées aux quatre résolutions cléture de la o
précédentes, avec maintien ou souscription de et
suppression du droit préférentiel chaque
de souscription selon le cas augmentation de
capital décidée
dans le cadre de
I’émission initiale
concernée).
Délégation de compétence a
conférer au Conseil
d'administration, pour décider
d'émettre, en une ou plusieurs
fois, un nombre maximum de 25.06.2020 ;
’ Montant nominal
500.000 bons de souscription de des
parts de créateurs d'entreprise 1geme 54.12.9091 augmentations Néant
dits "BSPCE", donnant droit a la de capital :
souscription de 500.000 actions
ordinaires nouvelles de |la : 50.000 €*
.y e (18 mois)
Société, cette émission étant
réservée au profit d'une
catégorie de personnes
déterminées
Autorisation a donner au Conseil 25.06.2020 Montant nominal
en vue de procéder a des
I'attribution gratuite d'actions 15eme augmentations
24.08.2023 de capital :
(38 mois) 50.000 €*
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Fixation du plafond global des

Montant nominal

autorisations d’émission des

d’actions et de valeurs augmentations

mobilieres donnant acces au de capital :

capital applicables et de valeurs 1.000.000 €

mobilieres représentatives de

créances 178me Néant

Montant nominal
des obligations et
autres titres de
créances
donnant acces au

capital :
22.000.000 €
Délégation de compétence 25.06.2020
consentie au Conseil
d'administration en vue de N
X Limité a 10 % du

procéder & des réductions de 18¢eme 24.12.2021 capitalsocioal Néant
capital par annulation d'actions,

(18 mois)

* le montant nominal du plafond des augmentations de capital autorisé s'imputera sur le montant du plafond global de
1.000.000 € de nominal (17¢me résolution de I'Assemblée Générale Mixte du 25 juin 2020)

** le montant nominal du plafond des obligations et autres titres de créances autorisé s'imputera sur le montant du plafond
global de 22.000.000 € de nominal (17¢m¢ résolution de I'Assemblée Générale Mixte du 25 juin 2020)

3.4.7 Autres titres donnant accés au capital

Au 31 décembre 2020, le Conseil d’administration n’a procédé a aucune attribution dans le cadre des
délégations de compétence conférées par les Assemblées Générales Mixtes du 28 juin 2019 et du 25
juin 2020.

3.4.8 Prises de participation et prises de contréle

Sans objet.

349 Autocontrble

Au 31 décembre 2020, la Société détient 10 098 actions UNITI dans le cadre du contrat de liquidité mis
en ceuvre le 30 juillet 2019 avec la société Tradition Securities And Futures (TSAF). Se reporter
également au paragraphe 3.4.4 du présent rapport.

3.4.10 Aliénation d'actions et participations croisées

Sans objet.
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Ouniti

HABITAT&AFAMILLE

4. RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

4.1 Composition et fonctionnement du Conseil d’administration

La Société est constituée sous forme de société anonyme a conseil d’administration. Elle est régie par
les lois et réglements en vigueur ainsi que par ses statuts.

La Société est administrée par un Conseil d’administration composée de trois membres au moins et de
dix-huit membres au plus.

En cours de vie sociale, les administrateurs sont nommés, renouvelés ou révoqués par I'’Assemblée
Générale Ordinaire. La durée des fonctions d’administrateur est de six années, prenant fin a 'issue de
la réunion de I'Assemblée Générale Ordinaire qui statue sur les comptes de I'exercice écoulé et tenue
dans 'année au cours de laquelle expire le mandat dudit administrateur. Les administrateurs sont
rééligibles.

Aucune évolution n’est intervenue dans la composition du Conseil d’administration de la Société au

cours de I'exercice écoulé.

Ainsi, a la date du présent document, le Conseil d’administration de la Société est composé de membres
suivants :

Autres mandats et fonctions exercés
dans d'autres sociétés au cours de
I'exercice 2020

Fonction
principale
exercée dans la
Société

Fonction au sein
du Conseil
d’administration

Date de premiere
nomination et
date d’échéance
du mandat

Nom et prénom
ou dénomination

sociale du
membre

e Président de la SAS Financiere
d'ALEGIA

Date de premiere

31.12.2023

nomination :
28.02.2018 e  Président de la SAS
Président Président Etablissements ORIA
) reSI en . Date d'échéance reSI en Président de la SAS Aquarelia
M. Stéphane ORIA | Directeur Général Directeur )
o du mandat : AGO . Holding
et Administrateur Général ”
statuant sur les Gérant de la SARL Le clos des
comptes clos le oliviers

Gérant de la SCCV Résidence
Gianni

M. Georges
BESSON

Vice-Président du
Conseil et
Administrateur

Date de premiére
nomination :
28.02.2018

Date d'échéance
du mandat : AGO
statuant sur les
comptes clos le
31.12.2023

Directeur  du
poble
Assurances et
Risques

Gérant de la SARL CESSI
Président de la SAS Les Terrasses
de Clavel

M. Bruno LECOQ

Administrateur

Date de premiére
nomination :
28.02.2018

Gérant de la SARL BLG
Président de la SAS ATEGIA
Président de la SAS GALLUS
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Date d'échéance
du mandat : AGO
statuant sur les
comptes clos le
31.12.2023
SCI 223 RUE ST HONORE
SCI 49-51 AV GEORGES V
SAS 49-51 AV GEORGES V
SCl 42-44 RUE DU PARADIS
CLICHY SEINE OUEST HOLDCO 1
CLICHY SEINE OUEST PROPCO 2
M CAMPUS HOLDING SAS 1
Date de premiére M CAMPUS HOLDING SAS 2
nomination: M CAMPUS SNC B1 B2
11.07.2019 M CAMPUS SNC B3 B6
\,\/AEF:;EeLl(\)/rlllfe Administrateur Date d'échéance [/IEE(A)\“LT;FL{JES F?ANRCISBQ Sis

du mandat : AGO
statuant sur les
comptes clos le
31.12.2023

LE SQUARE PARIS 8 PROPCO SAS
EUROCORE MARTY PROPCO SCI
PORTES SUD HOLDING SAS
PORTES SUD PROPCO SNC

SCI ATRIA PARADIS

SILVER HOLDING

SERVON PROPCO SNC

SERVON HOLDING SAS
MALAKOFF PROPCO SAS

M. Nabil MABED?

Administrateur

Date de premiere
nomination:
11.07.2019

Date d'échéance
du mandat : AGO
statuant sur les
comptes clos le
31.12.2023

49-51 AV GEORGES V SClI

SCl 42-44 RUE DU PARADIS
CLICHY SEINE OUEST HOLDCO 1
CLICHY SEINE OUEST PROPCO 2
M CAMPUS HOLDING SAS 1

M CAMPUS HOLDING SAS 2

M CAMPUS SNC B1 B2

M CAMPUS SNC B3 B6

M CAMPUS SNC B4 B5

LE SQUARE PARIS 8 SAS

LE SQUARE PARIS 8 PROPCO SAS
EUROCORE MARTY PROPCO SCI
PORTES SUD HOLDING SAS
PORTES SUD PROPCO SNC

SCI ATRIA PARADIS

SILVER HOLDING

SERVON PROPCO SNC

SERVON HOLDING SAS
MALAKOFF PROPCO SAS

PH NIMES LES CARMES SARL

L Lors de la réunion du Conseil d'administration du 11 juillet 2019, Monsieur Jocelyn de VERDELON a été coopté en qualité de

nouvel Administrateur en remplacement de Monsieur Christophe CHEVALLIER, démissionnaire.

2 Lors de la réunion du Conseil d'administration du 11 juillet 2019, Monsieur Nabil MABED a été coopté en qualité de nouvel

Administrateur en remplacement de Madame Amandine MANOUGUIAN, démissionnaire.
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SCI LA PORTE ROMAINE
PORTES SUD HOLDING SAS
PORTES SUD PROPCO SNC
SCI ATRIA PARADIS

SILVER HOLDING

SERVON PROPCO SNC
SERVON HOLDING SAS
MALAKOFF PROPCO SAS

PH NIMES LES CARMES SARL
SCI LA PORTE ROMAINE

A la date du présent rapport, aucun comité n'a été institué par le Conseil d'administration. Toutefois,
les statuts (article 21.3) et le réglement intérieur prévoient la possibilité pour le Conseil d’administration
d’instituer un certain nombre de comités ad hoc.

Conformément a I'article L.225-51-1 du Code de commerce, le Conseil d’administration, lors de sa
réunion du 28 février 2018, a décidé d’opter pour le cumul des fonctions de Président du Conseil
d’administration et de Directeur Général entre les mains de M. Stéphane ORIA.

A la date du présent rapport, la Direction générale de la Société est ainsi toujours assurée par
M. Stéphane ORIA.

Le Directeur général est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toutes circonstances au nom
de la Société. |l exerce ses pouvoirs dans la limite de I'objet social sous réserve de ceux que la loi attribue
expressément aux Assemblées d’actionnaires et au Conseil d’administration. Les décisions du Conseil
d’administration limitant les pouvoirs du Directeur Général sont inopposables aux tiers. Le Directeur
Général représente la Société dans ses rapports avec les tiers

M. Fabrice CAILLETTE et M. Jean-Marie MORALES ont été nommeés respectivement commissaires aux
comptes titulaire et suppléant de la Société par I'Assemblée Générale Mixte en date du 24 avril 2015,
pour une durée de six exercices arrivant a échéance a l'issue de I’Assemblée Générale appelée a statuer
sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2020. Le Conseil d’administration proposera a la
prochaine Assemblée Générale des actionnaires de renouveler le mandat de M. Fabrice CAILLETTE,
commissaire aux comptes titulaire et de nommer le cabinet SAS R2M AUDIT exercant son activité dans
les locaux situés 84 rue Maurice Bejart 34080 Montpellier en qualité de commissaire aux comptes
suppléant pour une durée de six exercices, soit jusqu’a l'issue de I’Assemblée qui statuera sur les
comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2026.

La société AUDIT CPA a été nommée co-commissaire aux comptes titulaire de la Société par I'Assemblée
Générale Mixte en date du 28 juin 2019 pour une durée de six exercices qui viendra a échéance a l'issue
de I'assemblée générale qui sera appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre
2024.



GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2020
Page 24

Dans le cadre des Regles Euronext Growth® en vigueur, il est précisé que UNITI, ses dirigeants et
mandataires sociaux respectent la Directive (UE) 2015/849 du Parlement Européen et du Conseil du
20 mai 2015 relative a la prévention de ['utilisation du systeme financier aux fins du blanchiment de
capitaux et du financement du terrorisme.

Par ailleurs, UNITI, ses dirigeants et mandataires sociaux ne figurent pas sur la liste de sanctions de
['Union Européenne ou la liste établie par I'OFAC.
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31 décembre 2020

31 décembre 2019

En milliers d’euros Note
Net Net

CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE - -
ACTIF IMMOBILISE

Ecart d'acquisition - 254
Concessions, brevets, marques & droits similaires 215 30
Autres immobilisations incorporelles 132 310
Total Immobilisations incorporelles 1.1 347 594
Autres immobilisations corporelles 53 70
Total Immobilisations corporelles 1.2 53 70
Immobilisations financieres 1.3 72 487
Titres mis en équivalence 217 201
TOTAL DE L'ACTIF IMMOBILISE 690 1352
ACTIF CIRCULANT

Stocks 2 3353 4 607
Clients et comptes rattachés 3 92 675 73321
Autres créances et comptes de régularisation 4 17 702 18 827
Disponibilités 5 32230 15 455
TOTAL DE L'ACTIF CIRCULANT 145 960 112 211
TOTAL DE L'ACTIF 146 650 113 563
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En milliers d’euros Note | 31 décembre 2020 31 décembre 2019
CAPITAUX PROPRES

Capital social 1240 1240
Primes liées au capital 5550 5550
Actions propres (18) (47)
Réserves consolidées 1662 1546
Résultat groupe 592 1594
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 6 9026 9 882
INTERETS MINORITAIRES 7 096 6 263
PROVISIONS 7 4 550 4761
DETTES

Emprunts et dettes financieres 8 66 846 56216
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 9 25052 15797
Autres dettes et comptes de régularisation 10 34 080 20 644
TOTAL DES DETTES 125 978 92 657
TOTAL DU PASSIF 146 650 113 563
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En milliers d’euros Note 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Chiffre d’affaires 11 80151 70 664
Autres produits d’exploitation (414) (253)
TOTAL PRODUITS D’EXPLOITATION 79 737 70 411
Achats consommeés — Filiales Projet 12 (67 701) (60917)
Achat consommés - Holdings 12 (3438) (4 757)
Autres charges d’exploitation (94) (55)
Impbts et taxes (546) (192)
Charges de personnel 13 (2172) (1604)
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions 15 (257) 977
TOTAL CHARGES D’EXPLOITATION (74 209) (66 548)
RESULTAT D’EXPLOITATION 5529 3 862
(Charges) et produits financiers 16 (1 543) (1 868)
(Charges) et produits exceptionnels 17 (3003) 667
ImpOts sur les résultats 18 261 (947)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 1244 1713
Quote-part de résultat des mises en équivalence 120 (22)
RESULTAT NET CONSOLIDE 1 364 1691
Intéréts minoritaires (772) (97)
RESULTAT NET (part du groupe) 592 1594
Résultat par action en euros 19 0,05 0,13
Résultat dilué par action en euros 19 0,05 0,13
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En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Flux de trésorerie liés a I’activité

Résultat net des sociétés intégrées 1364 1691
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie :

Amortissements et provisions 694 40
Variation des impots différés (313) 707
Plus ou moins-values de cession, nettes d'imp6t 401 (948)
Elimination de la quote-part de résultat des mises en équivalence (120) 22
= Marge brute d’autofinancement des sociétés intégrées 2 026 1512
Variation du besoin en fonds de roulement lié a 'activité :

Stocks 938 1068
Créances d’exploitation (23 727) (33 978)
Dettes d’exploitation 26 092 5705
= Flux net de trésorerie généré par l’activité 5330 (25 693)
Flux de trésorerie liés aux opérations d’investissement

Acquisitions d’immobilisations

Incorporelles (414) (336)
Corporelles (25) (65)
Financieres (12) (55)
Cessions d’immobilisations, nettes d’impot 93 -
Incidence des variations de périmétre (27) (163)
= Flux net de trésorerie lié aux opérations d’investissement (385) (619)
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement

Augmentation/Réduction de capital en numéraire de la société mére - 5620
Augmentation/Réduction de capital en numéraire des filiales - 6032
Acquisitions/cessions d'actions propres 29 (47)
Variations des emprunts et dettes financieres divers 11858 23063
= Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement 11 887 34 668
VARIATION DE TRESORERIE 16 832 8 355
Trésorerie d’ouverture 15355 7000
Trésorerie de cloture 32187 15355
VARIATION DE TRESORERIE 16 832 8 355
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. , . Primes liées au . Réserves Résultat de | Total Part | Intéréts To.tal
En milliers d’euros Capital ) Actions propres L \ ) o Capitaux
capital Consolidées |"exercice Groupe |minoritaires
Propres
Situation au 01.01.2019 1013 534 1011 2558 1405 3963
Résultat de I'exercice - 1594 1594 97 1691
Affectation du résultat 1011 (1011)
Distribution de dividendes - - - -
Augmentation de capital 227 5550 5777 5771
Annulati i
nnulation des actions (@7) (47) @7)
propres
Variations de périmétre - - - - - - 4760 4760
Situation au 31.12.2019 1240 5550 (47) 1546 1594 9 882 6263 16 144
Situation au 01.01.2020 1240 5550 (47) 1546 1594 9 882 6263 16 144
Résultat de I'exercice - - - 592 592 801 1393
Affectation du résultat 1594 (1594)
Distribution de dividendes
Augmentation de capital
Annulation des actions 29 79 79
propres
Em|155|on d'instruments de (1475) (1475) (1475)
capitaux propres
Variations de périmeétre - - - - - 32 32
Situation au 31.12.2020 1240 5550 (18) 1662 592 9026 7095 16 122
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1 — GENERALITES ET COMPARABILITE
1.1. Généralités

Créé en 2012, le Groupe UNITI (le « Groupe » ou UNITI) a pour principale activité le montage et la
construction de logements conventionnés et gérés. Le Groupe développe en France une offre diversifiée
de résidences vendues « clés en mains » a des bailleurs sociaux et investisseurs institutionnels qui les
exploitent, et répond ainsi a un double défi : permettre aux communes de respecter leurs obligations
au regard de la loi SRU et offrir aux sociétés HLM la possibilité d’augmenter leurs capacités externes de
production de logements.

Fort de I'expérience acquise dans le développement des projets pour I"habitat conventionné et dans la
maitrise des co(ts de construction, UNITI a développé avec I'appui de son partenaire AQUARELIA,
gestionnaire de résidences services seniors (« RSS ») depuis plus de 25 ans, un nouveau modele de RSS
a prix maitrisés et abordables.

La société meére du Groupe, UNITI SA (la « Société »), créée en 2012 est une société anonyme régie par
les dispositions de la loi francaise et dont le siege social est situé a Paris. Apres s’étre introduite en mai
2015 sur le marché libre d’Euronext Paris, la Société a procédé le 23 juillet 2019 au transfert de ses
actions sur le marché Euronext Growth (compartiment E1 — placement privé) ou les actions sont
négociées sous le code ISIN FR0012709160 et le code mnémonique ALUNT.

Le Groupe UNITI compte 30 collaborateurs au 31 décembre 2020 et a réalisé un chiffre d’affaires
consolidé de 80,2 millions d’euros au cours de I'exercice 2020.

Bien que les émetteurs cotés sur le marché Euronext Paris (marché réglementé) soient tenus d’établir
leurs comptes consolidés selon les principes IFRS, les sociétés cotées sur le marché Euronext Growth,
anciennement dénommé ALTERNEXT (marché non réglementé) publient leurs comptes consolidés
selon les regles frangaises.

Les comptes consolidés du Groupe UNITI sont ainsi établis selon les « nouvelles régles et méthodes
relatives aux comptes consolidés » approuvées par arrété du 22 juin 1999 portant homologation du
réglement 99-02 du Comité de Réglementation Comptable et mises a jour par le reglement 2005-10 du
Comité de la Réglementation Comptable.

Les comptes consolidés présentent un bilan, un compte de résultat et une annexe aux comptes
consolidés incluant un tableau de variation des capitaux propres, ainsi qu’un tableau des flux de
trésorerie.

1.2.  Comparabilité

Néant.

1.3. Faits marquants

A l'instar de I'ensemble des acteurs du secteur de la promotion immobiliere, le Groupe UNITI a été
confronté aux bouleversements engendrés en 2020 par la crise sanitaire liée au Covid-19 et par la

réévaluation des politiques locales d’urbanisme constatée sur certains territoires suite, aux évolutions
des majorités locales. Il en a notamment résulté la mise a l'arrét au premier semestre 2020 de
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I’ensemble des chantiers de construction pendant prés de deux mois ainsi qu’un allongement des délais
d’instruction des permis de construire. Dans ce contexte, la croissance de l'activité du Groupe
enregistrée sur 'année 2020 a confirmé la pertinence de son positionnement stratégique sur le marché
du logement résidentiel conventionné et géré, en plein développement, ainsi que la force du modele
économiqgue de vente en bloc.

e En dépit de ce contexte, |'activité de développement est demeurée soutenue, marquée par les
principales réalisations suivantes :

- Conclusion enjuillet 2020 d’un partenariat renouvelable pour la construction de 20 RSS au cours
des deux a trois prochaines années aupres de PRIMONIAL REIM, acteur majeur de la gestion
d’actifs immobiliers. L'ensemble du portefeuille développé dans le cadre de ce partenariat
représente un chiffre d’affaires estimé a 240 M€ pour UNITI. Au 31 décembre 2020, six
opérations représentant 572 lots et un volume d’affaires de 70,0 M€ ont été vendues (VEFA) a
PRIMONIAL REIM et sont désormais toutes en phase de production chantier pour des livraisons
prévues en 2022 et début 2023 ;

- Signature de trois nouvelles VEFA aupres de bailleurs sociaux portant sur un ensemble de 88
logements a Toulouse (31), Choisy Le Roi (94) et Villepinte (93),

- Livraison de 2 programmes immobiliers (68 logements sociaux): « Le Clos d’Amandine » a
Montastruc-la-Conseillére (31) et « Antares » a la Chapelle Saint-Luc (10).

e Au cours de I'exercice 2020, les besoins de financement de la Société et de ses filiales ont été
principalement couverts par la trésorerie disponible (15,5 millions d’euros au 1" janvier 2020),
et la levée de nouveaux financements obligataires et bancaires, dont un PGE d’'un montant en
principal de 2,5 millions d’euros contracté en ao(t 2020 aupres de la banque Monte Paschi. Au
31 décembre 2020, le Groupe dispose d’une trésorerie disponible de 32,2 millions d’euros et
de capitaux propres positifs, incluant les intéréts minoritaires, de 16,1 millions d’euros.

2 - PRINCIPES DE CONSOLIDATION

2.1. Périmétre de Consolidation

Les sociétés retenues pour la consolidation sont celles dont la société mére contrdle directement ou
indirectement plus de 20% des droits de vote a I'exclusion des sociétés ne présentant pas, de par leur

taille, un caractére significatif.

La méthode de l'intégration globale a été utilisée pour toutes les sociétés contrélées de maniére
exclusive (détention directe ou indirecte de plus de 50% des droits de vote).

La méthode de la mise en équivalence a été appliquée pour la société sur laguelle la société mere
détient une influence notable sur les politiques financiéres et opérationnelles sans en détenir le

controle.

2.2. Liste des sociétés consolidées
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59 T AV DE LA DAME BLANCHE, 94300 VINCENNES

% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2020 2019

UNITI SA 789821535 100.00% 100.00%
73 BOULEVARD HAUSSMANN, 75008 PARIS
ALHENA SASU 821 215 985 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
ANEMONE sccv 793 986 514 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
ANTARES SASU 821 059 227 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
AQUARELLE 884 620 261 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
BEGONIA ScCv 797 698 628 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
BOISSIERE 888117025 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CIEL 884 620 212 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CLAUDE MONET SASU 811 892 157 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CLOS D'ENGUERAND SAS 790 358 345 94.71% 94.71%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
CONVERGENCE 884 620 113 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
COQUELICOT SCCv 798 169 991 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
DE BELBOSC SCCV 833 821 697 50.10% 50.10%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
DRAGUIGNAN ESTEREL SASU 311 401 413 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
EGLANTINE SAS 805 100 492 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
FACTORY 882 645 617 50.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
FLOREA 884 620 196 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
GRENADE SASU 819617796 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
GUSTAVE EIFFEL SASU 811174 366 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
HARMONY SASU 821 064 953 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
HUGO SASU 852 980 861 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LUAGATE SASU 820 430 080 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'ODYSSEE SASU 827 733 825 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LOPALE SASU 818 614 885 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LORANGER SASU 821 622 362 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'OREE DES CHENES SCCV 840 772 883 100.00% 100.00%
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310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2020 2019

L'OREE DES PINS SCI 842 510 950 55.00% 55.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LUNION SCCv 815 197 934 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LA RESIDENCE DIEGO SASU 819698069 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LAMARYLLIS SASU 820 406 312 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L’APPARTE SASU (ex HOLDING CLOS MAXIME) 339 468 170 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LASTILBE SASU 821 648 177 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LUAUBE SASU 840 999 080 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L’AURORE SASU (ex UNITI ACCESSION) 311 396 019 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CASTEL 882 645 625 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'ALEXANDRA SCCV 790 154 629 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'AMANDINE SCCV 753 772 086 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE JADE SAS 812 233 062 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE LA CONVENTION SASU 824 418 362 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE L'ABAYETTE SASU 319 659 053 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DE LORENE SASU 823 032 057 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DES OLIVIERS SARL 300 203 564 0,9802 0,9802
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS DES ROSES SASU 841 002 884 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS D'ESMEE SASU 822 401 048 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS BASTION SASU 823430921 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS KENNEDY SASU 823429 071 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MARION SASU 812 255917 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MATTY SASU 819 697 871 50.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MAXIME SCCV 501 737 969 i 99 50%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS MENNEVEUX SASU 819 643 396 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS SAINT JACQUES SCCV 752 361 220 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE CLOS VERDUN SCCV 834 651 341 99.00% 99.00%
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% d’intérét % d’intérét
SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre

2020 2019

LE DOMAINE DES PINS SASU 818 615 015 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE GABRIEL SASU 840999 072 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE JARDIN D'AMBRE SASU 819 839 101 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE JARDIN DES FLEURS SASU 341 002 991 50.00% £0.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS D'IRIS SASU 818 616 641 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE LOUIS SASU 852 980 879 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE MAS BEDOS SARLU 802 187 468 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE RUBIS SASU (ex STANDING SENIORS) 311 324 946 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LE SQUARE CRISTAL SASU 820377 356 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LECRIN SASU 852 980 853 50.00% 50.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LEDEN SASU 827 757 642 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UEMERAUDE SASU 812 255941 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS D’EMILIE SASU 320 367 613 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES JARDINS DE CLEIA SASU 819 868 878 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES LILAS SASU 827 733 833 47.62% 47.62%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LES TERRASSES DE KASSANDRA SASU 319586991 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LEUCALYPTUS SASU 821611 803 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'HIBISCUS SASU (ex FONCIERE UNITI) 310 996 413 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
L'OREE DE TOULOUSE SASU 850 484 775 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
MARMANDE GALERIE SASU 837919 315 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
ORPHEE SASU 884628439 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
OUSSEA SASU 822 989 091 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PIBRAC PARC SCCV 830217 238 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PIERRE ET MARIE CURIE SASU 317 544 273 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
PLAISANCE 888 940 376 100.00% -
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE CASSIOPEE SASU 820 430 189 50.00% 50.00%

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
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% d’intérét | % d’intérét
SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre

2020 2019

RESIDENCE GIANNI SCCV 790 084 263 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE LES CAMELIAS SASU 812 954 647 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
RESIDENCE SAINT JULIEN 819 550 203 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SAIN BEL TILLION SASU 811 822 782 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SENAS ALPILLES SASU 810 183 590 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SEQUOIA SASU 820 366 557 43.00% 43.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SYMBIOSE SASU 842 510 950 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
TOULON ESTEREL SASU 810 220 384 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UNITI CROISSANCE SAS 852 202 506 50.00% 50.00%
73 BOULEVARD HAUSSMANN, 75008 PARIS
UNITI NORD DE France SASU 813 808 417 100.00% 100.00%
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UNITI FINANCEMENT ] 100.00% 100.00%
Luxembourg
UNITI PERFORMANCE SASU 987 848 542 100.00% ]
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
UROS SARL (1) 821 661 253 28.00% 28.00%
351 AV DES MASSETTES, 73190 CHALLES-LES-EAUX

(1) La société UROS SARL est comptabilisée selon la méthode de la mise en équivalence.

3 - PRINCIPES COMPTABLES ET METHODES D’EVALUATION
3.1. Dates d’arrété des comptes
Les sociétés consolidées cloéturent leurs comptes annuels le 31 décembre 2020.
3.2. Prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat des programmes
Le chiffre d’affaires consolidé représente le montant de I'activité de promotion de logements sociaux,
aprés élimination des opérations intra-groupe. Le chiffre d’affaires et le résultat sont appréhendés selon
la méthode préférentielle, recommandée par le reglement CRC n°99-02, du retraitement a I'avancement
des contrats long terme.

e Chiffre d’affaires et marge a I'avancement
Le chiffre d’affaires et la marge comptabilisés au cours d’un exercice, correspondent au montant total des
transactions actées portant sur tous les lots vendus a la date de cl6ture de I'exercice, et pondéré par le
pourcentage d’avancement technique.
Le chiffre d’affaires ainsi que les résultats des programmes immobiliers comptabilisés selon la méthode

de I'avancement, doivent étre constitués tant d’un critére d’avancement technique de I'opération que
d’un avancement commercial caractérisé par la signature avec les clients des actes transférant les risques
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et avantages.

'avancement technique correspond au prix de revient stocké et engagé (colt d’acquisition du terrain
inclus) par rapport au prix de revient budgété ou par un indicateur de I'avancement physique des travaux.

’avancement commercial correspond au chiffre d’affaires résultant des actes transférant les risques et
avantages rapporté au chiffre d’affaires total budgété.

La marge a terminaison est déterminée par différence entre :
- Les produits prévisionnels de |'opération, évalués en fonction des données prévisionnelles des
contrats de chaque opération,
- Les co(ts prévisionnels permettant la réalisation des programmes immobiliers. Ces co(ts
prévisionnels sont constitués exclusivement des colts de revient directement affectables a
chaque opération.

Le résultat a I'avancement est déterminé a partir de la marge a terminaison prévisionnelle du programme
immobilier pondérée par I'avancement technique ainsi que par I'avancement commercial.

e CoUts de structure

Les colts de structure comprennent les colts de publicité, ainsi que les honoraires de gestion, qui sont
comptabilisés en charges lorsqu’ils sont encourus.

e Frais financiers

Les colts d’emprunts des opérations pour lesquelles le terrain a été acquis et financé sont inclus dans le
colt de revient et passés en charge selon la méthode de I'avancement ci-dessus.

e Pertes a terminaison

Dans le cas ou une perte est identifiée sur un contrat déficitaire, elle est provisionnée dés I'exercice
d’identification pour la partie du contrat restant a exécuter a la cléture. La provision est calculée a partir
de la marge nette négative du programme, retraitée des frais financiers futurs et est ajustée a chaque
cloture ultérieure en fonction du dégagement du résultat comptable de I'opération et des éventuelles
évolutions de la marge projetée, telle qu’indiquée par le budget de programmes remis a jour. La perte a
terminaison est comptabilisée au poste de « Provisions » au passif du bilan.

e Ftudes préalables

Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les stocks si la
probabilité de réalisation de I'opération est élevée. Dans le cas contraire, en cas de risque de désistement,
ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais d’'une dépréciation.

3.3. Ecarts d’acquisition

Les écarts d’acquisition correspondent a la différence constatée, a la date d’entrée d’une société dans
le périmétre de consolidation, entre le colt d’acquisition de ses titres et la quote-part correspondante
des capitaux propres retraités, apres valorisation et affectation aux immobilisations incorporelles,

corporelles ou autres actifs ou passifs des éléments relatifs a celle-ci.

La société Uniti effectue, a chaque cléture des comptes, un test de dépréciation ; la valeur nette
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comptable de I'écart d’acquisition est comparée a sa valeur actuelle. Si sa valeur actuelle devient
inférieure a sa valeur nette comptable, cette derniere est ramenée a la valeur actuelle par le biais d’une
dépréciation.

Les écarts d’acquisition ont été dépréciés en totalité au 31 décembre 2020.
3.4. Immobilisations incorporelles et corporelles

Les immobilisations corporelles et incorporelles sont évaluées a leur colt d’acquisition pour les actifs
acquis a titre onéreux, a leur colt de production pour les actifs produits par I'entreprise, a leur valeur
vénale pour les actifs acquis a titre gratuit et par voie d’échange.

Le colt d’une immobilisation est constitué de son prix d’achat, y compris les droits de douane et taxes
non récupérables, apres déduction des remises, rabais commerciaux et escomptes de réglement de
tous les colts directement attribuables engagés pour mettre I'actif en place et en état de fonctionner
selon l'utilisation prévue. Les droits de mutation, honoraires ou commissions et frais d’actes liés a
I'acquisition, sont rattachés a ce colt d’acquisition. Tous les colts qui ne font pas partie du prix
d’acquisition de I'immobilisation et qui ne peuvent pas étre rattachés directement aux colts rendus
nécessaires pour mettre I'actif en place et en état de fonctionner conformément a |'utilisation prévue,
sont comptabilisés en charges.

Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire de la durée de vie prévue.

Mode Durée
Matériel informatique Linéaire 3ans
Mobilier Linéaire 10 ans
Matériel de bureau et informatique Linéaire 5a10ans

La durée d’amortissement retenue par simplification est la durée d’usage pour les biens non
décomposables a |'origine.

Le Groupe a apprécié a la date de cléture, en considérant les informations internes et externes a sa
disposition, I'existence d’indices montrant que les actifs ont pu perdre notablement de la valeur.

3.5. Crédit-bail

Le Groupe n’a pas opté pour la méthode préférentielle de comptabilisation des contrats de crédit-bail
dans ses comptes consolidés.

Le montant de la redevance de crédit-bail non retraité est de 56 K€ sur I'exercice 2020.
3.6. Immobilisations financiéres

Il s’agit de dépots et cautionnements versés.

3.7. Stocks

e Promotion immobiliere en cours de construction
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Les stocks sont évalués au colt de production de chaque programme selon la méthode de I'avancement
technique des travaux décrite dans la note 3.1 « Prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat des
programmes » de la présente annexe.

Le prix de revient comprend I'ensemble des colits engagés pour la réalisation des programmes qui sont
comptabilisés en charges de période. Il inclut les frais financiers relatifs aux acquisitions foncieres.

Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les stocks si la
probabilité de réalisation de 'opération est élevée. Dans le cas contraire, en cas de risque de désistement,
ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais d’'une dépréciation.

e Pertes de valeur

Lorsque la valeur nette de réalisation des stocks et des en cours de production est inférieure a leur prix de
revient, des dépréciations sont comptabilisées.

3.8. Créances
e (Créances clients

Les créances clients sont pour I'essentiel composées de créances a court terme. Elles sont valorisées a
leur valeur nominale et font I'objet d’'une dépréciation dés que des difficultés de recouvrement
apparaissent.

e Créances clients relatives aux contrats en cours de construction et VEFA

Les créances clients relatives aux programmes immobiliers en cours correspondent au chiffre d’affaires
dégagé a l'avancement diminué des factures intermédiaires émises (appels de fonds effectués
conformément a la réglementation en vigueur ou aux dispositions contractuelles). Si ce montant est
positif, il constitue un actif (« montant di par les clients ») et est enregistré au bilan sous la rubrique «
clients et comptes rattachés ». S'il est négatif, il constitue un passif (« montant di aux clients ») et est
enregistré au bilan sous la rubrique « Autres dettes et comptes de régularisation ». Cette présentation
a été appliquée a toutes les sociétés du groupe UNITI réalisant des opérations de VEFA en France.

3.9.  Valeurs mobilieres de placement
Les valeurs mobilieres de placement figurent au bilan pour leur valeur d’acquisition. Elles font, lorsque
nécessaire, I'objet d’'une provision calculée pour chaque ligne de titre d’'une méme nature, afin de

ramener leur valeur au cours de cloture.

Conformément au principe de prudence, les plus-values latentes ne sont pas comptabilisées en compte
de résultat.

3.10. Imposition différée

Les impots différés sont calculés selon la méthode du report variable qui tient compte pour le calcul des
conditions d’imposition connues a la cloture de I'exercice. Les taux d'impots différés utilisés au 31
décembre 2020 sont les taux en vigueur. Les effets des modifications des taux d’imposition sont inscrits

dans le résultat de I'exercice au cours duquel le changement est voté.

Les impdts différés concernent principalement le retraitement a I'avancement des contrats long terme.
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Les déficits fiscaux reportables en avant donnent lieu a la constatation d’un produit (actif) d'impot
différé dans la mesure ou ils compensent des dettes d'impobts différés. Ils ne donnent pas lieu a la
constatation d’'impots actifs nets sauf si leur récupération sur une durée raisonnable est quasi-certaine.
3.11. Provisions pour risques et charges

Une provision est comptabilisée des lors qu’il existe une obligation du groupe UNITI, résultant
d’événements passés, dont I’extinction devrait se traduire pour le Groupe par une sortie de ressources

probable sans contrepartie au moins équivalente et dont le montant peut étre estimé de facon fiable.

Les risques identifiés font I'objet d’un suivi régulier permettant d’arréter le montant des provisions
estimées nécessaires.

3.12. Information sectorielle
UNITI ne souhaite pas communiquer d’information sectorielle comme le prévoit le reglement 99-02.
3.13. Engagement retraite

Aucun engagement en matiere de retraite n’a été contracté en dehors de ceux résultant des obligations
légales.

Le Groupe n’a pas opté pour la méthode préférentielle de comptabilisation de I'engagement de retraite
dans ses comptes consolidés.

3.14. Charges et produits exceptionnels
Le classement de charges et produits en exceptionnel s’appuie la recommandation ANC de 2020-01.
Il s'agit donc des produits ou charges peu nombreux, inhabituels, significatifs, anormaux et peu

fréquents au niveau de la performance consolidée et généralement repris dans la communication
financiére de I'entreprise.
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4 - NOTES SUR LE BILAN ET LE COMPTE DE RESULTAT

NOTE 1 : Actif immobilisé

1.1 Ecarts d’acquisition

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Valeurs brutes

Dépréciations

Valeurs nettes

Valeurs brutes

Dépréciations

Valeurs nettes

BEGONIA SCCV 155 (155) - 155 - 155
COQUELICOT scev 89 (89) - 89 - 89
EGLANTINE SAS 9 9) - 9 - 9
UNITI NORD DE France 4 (4) - 4 (4) -
TOTAL 258 (258) - 258 (4) 254
1.2 Immobilisations incorporelles

o ) Solde au 31 . . Variations de Solde au 31

En milliers d’euros ST G Augmentations Sorties périmetre Reclassement décembre 2020

Concessions, brevets 80 238 - - 318
Autres immobilisations 310 176 B (304) 182
incorporelles
BRUT 390 414 - - (304) 501
Concessions, brevets (50) (54) N - (104)
_Autres immobilisations ) (50) . . . (50)
incorporelles
AMORTISSEMENT (50) (104) - - - (154)
NET 340 311 - - (304) 347
1.3 Immobilisations corporelles

s , Solde au 31 . . Variations de Solde au 31

En milliers d’euros Augmentations Sorties Reclassement

décembre 2019

périmétre

décembre 2020

Mobilier, matériel de

1 - - - 1
bureau, informatique
Autres immobilisations 131 ’5 (9) (20) 127
corporelles
BRUT 132 25 (9) - (20) 127
Mobilier, matériel de
’ . (1) - - - (1)
bureau, informatique
Autres immobilisations (61) (16) 4 } (73)
corporelles
AMORTISSEMENT (62) (16) 4 - - (74)
NET 70 9 (5) - (20) 53
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1.4 Immobilisations financiéres

En milliers d’euros Sollels em X Augmentations Sortie VLTINS (13 Reclassement Sl em 17
décembre 2019 E > périmetre 53 décembre 2020

Titres de participation 75 - - (75) 0
Préts, cau[tionnements et ) } (83) ) 143 60
autres créances > 1 an

Préts, cau,tlonnements et 412 1 2) ) (410) 1
autres créances

BRUT 487 12 (86) - (342) 72
PROVISIONS - - - - - -
NET 487 12 (86) - (342) 72
NOTE 2 : Stocks d’en-cours de production

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
En-cours de production 3353 4 607
Dépréciation sur stocks - -
Valeur nette stocks des en-cours 3 353 4 607
NOTE 3 : Clients et comptes rattachés

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Brut 92 675 73 321
Provisions - -
Total net clients et comptes rattachés 92 675 73 321

Les échéances des créances clients et comptes rattachés sont toutes a moins d’un an.

NOTE 4 : Autres créances et comptes de régularisation

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Créances fiscales et sociales 9 766 9932
Impots différés 858 182
Autres créances d’exploitation 833 1355
Charges constatées d’avance 1087 1201
Autres créances 5158 6 158
Total valeur brute 17 702 18 827
Provisions - -
Total net des autres créances et 17 702 18 827

comptes de régularisation

Les échéances des autres créances et comptes de régularisation sont toutes a moins d’un an.
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NOTE 5 : Valeurs mobilieres de placement et disponibilités

31 décembre 2020 31 décembre 2019

En milliers d’euros

Valeurs mobilieres de placement 1 -
Disponibilités 32 229 15 455
Total de la trésorerie active 32 230 15 455
Concours Bancaires Courants (4) (3)
Intéréts courus non échus (39) (97)
Total de la trésorerie passive (43) (100)
Total trésorerie nette (Bilan) 32 187 15 355

NOTE 6 : Capitaux propres consolidés

Au 31 décembre 2020, le capital de la Société UNITI SA est composé de 12 401 290 actions d’une valeur
nominale de 0,10 Euro, entierement libéré.

Evolution du nombre d’actions :

31 décembre 2020 31 décembre 2019

En nombre d’actions

A I'ouverture de I’exercice 12 401 290 10 125 000
Augmentation de capital - 2 276 290
Diminution de capital - -
A la cloture de I’exercice 12 401 290 12 401 290
NOTE 7 : Provisions
- ' Provisions Pour Provisions pour s s
En milliers d’euros pertes a autres charges . Total
.. iy passifs
terminaison et litiges

Situation au 31.12.2019 1181 15 3 566 4761
Dotations 273 91 490 854
Reprises utilisées (775) - - (775)

Reprises non utilisées - - - -
Variation de périmetre - - (120) (120)
Reclassements - - (171) (171)
Situation au 31.12.2020 679 106 3 765 4 550
NOTE 8 : Emprunts et dettes financiéres
- Ventilation par nature
En milliers d’euros ; )

31 décembre 2020 31 décembre 2019

Emprunts obligataires 49 328 49 526
Emprunts aupres des établissements de crédit 5100 2 600
Autres emprunts et dettes assimilées 12 413 4 054
Concours bancaires (trésorerie passive) 4 3

Dettes rattachées a des participations 2 32

66 846 56 216

Total des emprunts et des dettes financiéres
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Il s’agit d’obligations convertibles simples a taux fixe.

- Ventilation par échéance

e — ;
n milliers d’euros 31 décembre 2020

31 décembre 2019

Emprunts et dettes a moins d'un an 26 044 14 556
Emprunts et dettes de 1a 5 ans 40 802 41660
Emprunts et dettes a plus de cing ans - -
Total des emprunts et des dettes financiéres 66 846 56 216

NOTE 9 : Dettes fournisseurs et comptes rattachés

En milliers d’euros 31 décembre 2020

31 décembre 2019

Dettes fournisseurs 25052

15797

Total des dettes fournisseurs et

, 25 052
comptes rattachés

15 797

Toutes les échéances des dettes fournisseurs sont a moins d’un an.

NOTE 10 : Autres dettes et comptes de régularisation

En milliers d’euros 31 décembre 2020

31 décembre 2019

Impbts sur les bénéfices 87 262
Avances et acomptes regus sur commandes 1154 1584
Dettes fiscales et sociales 29 940 12777
Autres dettes 2743 5825
Produits constatés d’avance 156 196
Total des autres dettes et comptes de 34 080 20 644

régularisation

Les échéances des autres dettes et comptes de régularisation sont toutes a moins d’un an.

NOTE 11 : Chiffre d’affaires

En milliers euros 31 décembre 2020

31 décembre 2019

France 80 151 70 664
International - -
Total Chiffre d'Affaires 80 151 70 664
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NOTE 12 : Achats consommés

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Autres achats et charges externes (67 701) (60917)
Total des achats consommés — Filiales Projet (67 701) (60917)
Rémun. d'intermédiaires & honoraires (1) (2182) (3387)
Locations et charges locatives (491) (473)
Achats études & prestations de services (179) (258)
Primes d'assurance (123) (117)
Pub., publication, relations publiques (123) (117)
Déplacements, missions et réceptions (153) (250)
Autres achats et charges externes (188) (155)
Total des achats consommés - Holdings (3 438) (4 757)

(1) Ce poste inclut notamment les honoraires des commissaires aux comptes, détaillés en note 25.

NOTE 13 : Charges de personnel

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Salaires et traitements (1510) (1126)
Charges sociales (660) (478)
Autres charges de personnel (2) -
Total Charges de personnel (2172) (1604)

NOTE 14 : Effectifs moyens

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Cadres 20 14
Employés 10 9
Total des effectifs 30 23

NOTE 15 : Dotations / Reprises aux amortissements et aux provisions

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Dotations aux amortissements et aux provisions

- immobilisations incorporelles (104) (6)
- immobilisations corporelles (16) (15)
- actif circulant - -
- risques et charges (365) (390)
Tota.I (.ies dotations aux amortissements et aux (485) (411)
provisions
Reprises sur amortissements et sur provisions
- actif circulant - 234
- risques et charges 228 1154
Tota.I c.ies reprises sur amortissements et sur 228 1388
provisions
Total dotations / reprises aux amortissements et (257) 977

aux provisions
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NOTE 16 : Charges et produits financiers

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Revenus sur autres formes de participation

Produits nets sur cession VMP 2 -
Autres produits financiers 2 2
Total des produits financiers (hors change) 4 2
Intéréts des emprunts et des découverts (326) (1 009)
Charges nettes sur cession de VMP (30) -
Autres charges financiéres (411) (63)
Dotations financiéres (630) (798)
Pertes de change (150) -
Total des charges financiéres (hors change) (1547) (1870)
Total des charges et produits financiers (1543) (1868)

NOTE 17 : Charges et produits exceptionnels

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Produits exceptionnels

Produits except sur exercices antérieurs 80 -
Produits de cession de titres 2 -
Produits de cession d'immo corp 7 -
Autres produits exceptionnels 1372 172
Reprises exceptionnelles 551 -
Total 2012 172

Charges exceptionnelles

Charges except sur opération gestion - -
Charges except sur exercices antérieurs (346) (4)
VNC des titres cédés (451) -
VNC des immo cédées (9) (67)
+/- value de consolidation 50 949
Autres charges exceptionnelles (1) (3429) (384)
Dotations exceptionnelles (830) -
Total (5 015) 495

Résultat exceptionnel (3 003) 667

(1) Ce poste comprend principalement les pertes exceptionnelles de I'opération portée par la SCCV Le Clos
Amandine, qui sont relatives a un cumul de fautes imputées a de nombreux intervenants externes sur ce

projet.

NOTE 18 : Impdts sur le résultat

- Ventilation entre impots différés et impdts exigibles au compte de résultat

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Impét exigible (53) (241)
Impot différé 313 (707)
Total des impdts sur les résultats 261 (947)

L'impdt exigible correspond principalement a de I'impot sur résultat courant.
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- Ventilation des impbts différés nets comptabilisés par grandes catégories

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Retraitements (méthode a I'avancement) (529) (483)
Activation des déficits reportables 615 -
Autres retraitements 228 (224)
Total des impdts différés nets 313 (707)

- Rapprochement entre la charge d'impot théorique et la charge d'imp6t réelle

En milliers d’euros

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Charge d'impot théorique au taux en vigueur en

28,00% 31,00%

France

Resu/ltat net des %OFlleteS intégrées (avant amortissement 1364 1690
des écarts d'acquisition)

Impbts sur les résultats (261) 947
Quote-part de résultat des mises en équivalence (120) 22
Résultat avant impdt des entreprises intégrées 984 2 660
Charge d’impdt théorique a 31% 275 825
- Différences permanentes (351) (1 064)
- Activation de déficits fiscaux antérieurs (615) -
- Déficits non activés 714 1421
- Différence de taux d'impdt (269) (233)
- Autres (15) -
Charge ou produit d’'impét réel (260) 947

NOTE 19 : Résultat par action

- Résultat de base par action

Le résultat de base par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le nombre moyen
pondéré d’actions ordinaires en circulation au cours de I'exercice.

En euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019
Résultat net part du groupe 591 840 1593591
Nombre pondéré d'actions en circulation 12 401 290 12401290
Résultat de base par action 0,0477 0,1285

Nombre de titres

31 décembre 2020

31 décembre 2019

Actions 12 401 290 12 401 290
Actions propres - -
Nombre pondéré d’actions en circulation 12 401 290 12 401 290
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- Résultat dilué par action

Le résultat dilué par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le nombre d’actions
en circulation majoré de toutes les actions ordinaires potentielles dilutives.

Les actions potentielles dilutives comprennent notamment les BSPCE, les stocks options, les bons de
souscription d’actions émis par le Groupe ainsi que les actions gratuites.

NOTE 20 : Compte de résultat Reporting

La Direction générale suit I'activité du groupe Uniti principalement par les résultats commerciaux des
différents programmes. Les principaux indicateurs financiers examinés sont le chiffre d’affaires,
I'EBITDA et 'EBIT. A la différence du résultat d’exploitation présenté dans les états financiers consolidés,
I'EBITDA et I'EBIT retraités excluent les frais financiers stockés des projets immobiliers qui sont

présentés dans le résultat financier.

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019

Chiffre d’affaires 80151 70 664
Autres produits d’exploitation (414) (253)
Achats consommés — Filiales Projet (64 054) (57 438)
Achat consommeés - Holdings (3438) (4 757)
Autres charges d’exploitation (94) (55)
Impbts et taxes (546) (192)
Charges de personnel (2172) (1 604)
EBITDA retraité 9432 6 365
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions (257) 977
EBIT retraité 9175 7 342
(Charges) et produits financiers (5190) (5347)
(Charges) et produits exceptionnels (3 003) 667
Impots sur les résultats 261 (947)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 1244 1713
Quote-part de résultat des mises en équivalence 120 (22)
Amortissement des écarts d'acquisitions - -
RESULTAT NET CONSOLIDE 1364 1691
Intéréts minoritaires (772) (97)
RESULTAT NET (part du groupe) 592 1594

NOTE 21 : Engagements hors bilan

Portée de la garantie

ing : : Portée de la garantie donnée par la holding :
Holding Montant emprunté donnée par UNITI g p g

Nantissement d'une partie du prix de vente (VEFA) des

opérations QUSSEA, LES JARDINS d'EMILIE, I'AUBE et

UNITI SA 6000000€ LES JARDINS D'IRIS (mécanisme de nantissement

spécifique par opération) en garantie du
remboursement des échéances de I'emprunt.
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Filiales : Rontant empruntfe.par PRI de: e GRS Portée de la garantie donnée par la filiale
la filiale donnée par UNITI
LES JARDINS DE CLEIA 782259 € GAPD Nantissement du prix de vente
LES JARDINS D'EMILIE 2500 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LE CLOS VERDUN 1048 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LES LILAS 1497 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de Ia filiale
Nantissement des actions de Ia filiale et du prix de
L'UNION 1450 000€ GAPD ) p, .
vente ; Cautionnement hypothécaire
Nantissement des actions de Ia filiale et du prix de
OUSSEA 3000 000€ GAPD P
vente
Nantissement des actions de la filiale et du prix de
PIBRAC PARC 1400 000€ GAPD . o
vente ; cautionnement hypothécaire
Nantissement des actions de la filiale et du prix de
TOULON ESTEREL- PHASE 1 2 500 000€ GAPD
vente
- - i -
TOULON ESTEREL= PHASE 2 1500 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
SYMBIOSE 1750 000€ GAPD -
LES JARDINS D'IRIS 1050 000€ GAPD -
Nantissement des actions de Ia filiale
Gage de premier rang sur 100% des actions de
UNITI PERFORMANCE 3336 164€ GAPD chacune des 5 sociétés filiales ;
Gage de premier rang sur le prix de vente des 5
opérations concernées
Nantissement des actions de la filiale et du prix de
ANTARES 1350 000€ GAPD
vente
Nanti i i I
UNITI CROISSANCE 26 700 000€ antissement des titres en garantie de I'emprunt

souscrit aupres de Silver Holding SAS.*

(*) Au 31 décembre 2020, le montant des tirages réalisés s’établit a 9,0m€ (principal).

NOTE 22 : Dirigeants

Rémunération des dirigeants

La rémunération des mandataires sociaux et des membres des organes d’administration et de direction
au titre des fonctions qu’ils occupent dans le Groupe n’est pas communiquée dans la mesure ou cela
conduirait a divulguer indirectement des rémunérations individuelles.

NOTE 23 : Faits marquants survenus apres la cl6ture de |la période

En février 2021, le Groupe UNITI a livré la Résidence « Séquoia » a Montpellier dans le département de
I’'Hérault (85 logements locatifs sociaux).

Le 12 avril 2021, Uniti a cédé sa participation de 28% dans le capital d’Uros Promotion (filiales intégrées
au 31 décembre 2020 par mise en équivalence).

NOTE 24 : Transactions entre parties liées

Aucune transaction avec des parties liées et pouvant influer significativement sur la situation financiere

ou les résultats n’est intervenue.
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NOTE 25 : Honoraires des commissaires aux comptes figurant au compte de résultat de I'exercice

En milliers d’euros 31 décembre 2020 31 décembre 2019

Audit

Commissariat aux comptes, certifications, examen des comptes

individuels et consolidés :

- Emetteur 66 40
- Filiales intégrées globalement 102 47

Autres diligences et prestations directement liées a la mission du
commissaire aux comptes :

- Emetteur

- Filiales intégrées globalement

TOTAL 168 87
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RUBRIQUES — Données en euros France Export 3(11/;24;052)0 3(11/;243051)9
Ventes de marchandises
Production vendue biens
Production vendue services 11351525 11351525 11 760 553
Chiffres d'affaires Nets 11351525 11351 525 11 760 553
Production stockée
Production immobilisée
Subventions d'exploitation regues
Reprises sur amort. et prov., transfert de charges 867 188 515954
Autres produits 7 361
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION 12 218 721 12 276 868
Achats de marchandises (y compris droits de douane)
Variation de stock (marchandises)
Achats de matieres premiéres et autres approvisionnements
Variation de stock matieres premiéres et autres approvisionnements
Autres achats et charges externes 3372425 4742729
Impots, taxes et versements assimilés 168 350 120510
Salaires et traitements 1486 650 1101102
Charges sociales 654 142 470279
Dotations aux amortissements sur immobilisations 182371 72 504
Dotations aux provisions sur immobilisations
Dotations aux provisions sur actif circulant 744 987 827 891
Dotations aux provisions pour risques et charges 87041
Autres charges 89 263 51552
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 6785 228 7 386 567
RESULTAT EXPLOITATION 5433493 4890 301
Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré
Produits financiers de participations 179530 165 836
Produits des autres valeurs mobilieres
Autres intéréts et produits assimilés
Reprises sur provisions et transferts de charges 4041903 2426 839
Différences positives de change
Produits nets sur cessions valeurs mobilieres placement 2124
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 4223557 2 592 675
Dotations financieres aux amortissements et provisions 6288070 4071903
Intéréts et charges assimilées 1963 187 1631119
Différences négatives de change 150 200
Charges nettes sur cessions valeurs mobiliéres de placement 29983
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES 8431 440 5703 022
RESULTAT FINANCIER -4 207 883 -3110 347
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT 1225610 1779 954
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Dont Crédit-bail immobilier

RUBRIQUES — Données en euros 31/12/2920 31/12/2919
(12 mois) (12 mois)
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 79 877
Produits exceptionnels sur opérations en capital 166 265 70336
Reprises sur provisions et transferts de charges
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS 246 141 70 336
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 6158 1261377
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 1106 054 68 076
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES 1112212 1329453
RESULTAT EXCEPTIONNEL -866 071 -1259 118
Participation des salariés
Impdts sur les bénéfices -15334 218 216
ToTAL DES PRODUITS 16 688 419 14939 879
TOTAL DES CHARGES 16 313 546 14 637 258
RESULTAT NET 374 873 302 621
Dont Crédit-bail mobilier 55 659 40011
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Données en euros

31/12/2020
(12 mois)

31/12/2019
(12 mois)

Brut

Amort.Déprect®.

Net

Net

Capital souscrit non appelé
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'établissement
Recherche et développement
Concessions, brevets, droits similaires
Fonds commercial
Autres immobilisations incorporelles
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Avances & acomptes sur immo. Incorpor.
Terrains
Constructions
Installations tech., matériel et outillage indus.
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours
Avances & acomptes
IMMOBILISATIONS FINANCIERES
Participat® évaluées selon mise en équival.
Autres participations
Créances rattachées a des participations
Autres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financieres

562 148

318 449

3225700

126 607

7399 968

12 000
1004 263

163 648

103 922

73 356

285985

398 501

214526

3225700

53251

7113983

12 000
1004 263

510930

30384

2 509 454

70 259

5865576

409 632

ACTIF IMMOBILISE

12 645 134

626 910

12 022 224

9396 235

Stocks ET EN-COURS
Matiéres premieres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises
Avances & acomptes versés sur commandes
CREANCES
Clients et comptes rattachés
Fournisseurs débiteurs
Personnel
Organismes sociaux
Etat, impots sur les bénéfices
Etat, taxes sur le chiffre d'affaires
Autres
Capital souscrit et appelé, non versé
Valeurs mobilieres de placement
Disponibilités
CoMPTES DE REGULARISATION
Charges constatées d'avance

36 540 229
7052

6 249

108

407 940
19 541 066

17948
7387127

134 697

744 987

5936536

35795 243
7052

6 249

108

407 940
13 604 530

17948
7387127

134 697

25884 525
68 588
5800

932

1095 815
10690 138

22253
3972626

153767

ACTIF CIRCULANT

64 042 416

6681523

57 360 893

41 894 443

Charges a répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

91034

91034

24583

TOTAL GENERAL

76 782 584

7 308 433

69474 151

51315 261




GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2020
Page 53

Données en euros 31/12/2020 31/12/2019
(12 mois) (12 mois)
Capital social ou individuel 1240129 1240129
Primes d'émission, de fusion, d'apport ... 5954 775 5954 775
Ecarts de réévaluation
Réserve légale 124 013 101 250
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées
Autres réserves 1642731 1362874
Report a nouveau
RESULTAT DE L'EXERCICE 374 873 302 621
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
CAPITAUX PROPRES 9336521 8961 648
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
AUTRES FONDS PROPRES
Provisions pour risques
Provisions pour charges 87 041
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 87 041
DETTES FINANCIERES
Emprunts obligataires convertibles
Autres Emprunts obligataires 21200000 12 525583
Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit 2 500 000
Découverts, concours bancaires 1842
Emprunts et dettes financieres diverses 1584 548
Associés 24 722 572 20510958
Avances & acomptes regus sur commandes en cours
DETTES D’EXPLOITATION
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1188557 1349980
Personnel 92 907 62 223
Organismes sociaux 328 581 117115
Etat, impOts sur les bénéfices 64 666 218216
Etat, taxes sur le chiffre d'affaires 5702041 5159962
Etat, obligations cautionnées
Autres imp0ts, taxes et assimilés 331118 224 633
DETTES DIVERSES
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 19 629 32598
Autres dettes 1386511 1184712
CoMPTES DE REGULARISATION
Produits constatés d'avance 927 619 967 632
DETTES 60 050 589 42 353 613
Ecart de conversion passif
TOTAL GENERAL 69 474 151 51315261
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PRINCIPES - REGLES ET METHODES COMPTABLES

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2020 au 31/12/2020.
Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

Sauf indication contraire, les montants sont exprimés en Euros.

| — EVENEMENTS SIGNIFICATIFS ET FAITS CARACTERISTIQUES DE L'"EXERCICE

A la date du 16 mars 2020, le gouvernement francais a édicté des dispositions strictes relatives a I'épidémie de
Covid-19.

A la date du 29 octobre 2020, le gouvernement francgais a instauré un nouveau confinement qui s’est terminé
le 15 décembre 2020 avec la mise en place d’un couvre-feu.

Cette crise sanitaire a eu pour conséquence un arrét ou un ralentissement des travaux sur les filiales d’Uniti
pendant le premier confinement.

L’entreprise a bénéficié d’une prét garanti par I'Etat pour un montant de 2 500 000%.
L’entreprise a émis 4 emprunts obligataires et en a soldé 2.

Il = PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

1. PRINCIPES GENERAUX

Les comptes annuels de I'exercice au 31/12/2020 ont été établis conformément au réglement de I'Autorité des
Normes Comptables n°2014-03 du 5 juin 2014 a jour des différents reglements complémentaires a la date
d’arrété des dits comptes annuels.

2. CHANGEMENT DE METHODE

Aucun changement de méthode d’évaluation n’est intervenu au cours de 'exercice.
Aucun changement de méthode de présentation n’est intervenu au cours de I’exercice.

3. MODE ET METHODE D’EVALUATION

> Immobilisations Incorporelles et Corporelles

¥ Colt d’entrée

Les immobilisations incorporelles et corporelles sont évaluées a leur co(t d'acquisition (prix d'achat et frais
accessoires).

En outre, I'entreprise a opté pour l'incorporation au colt d’entrée des immobilisations corporelles et
incorporelles des frais d’acquisition d’immobilisations.
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¥ Frais d’établissement :

La société a opté pour la comptabilisation a I’actif de ses frais d’établissement avec amortissement sur 5 ans
sans prorata temporis.

v’ Amortissements

Lorsque les éléments constitutifs d’un actif ont des utilisations différentes (composants), ils font I'objet, s'ils
sont significatifs, d’'une comptabilisation séparée et d’un plan d’amortissement spécifique.

Toutefois, la société étant en dessous des seuils prévus par le décret 2005-1757 du 30 décembre 2005 (total
bilan < 3,65 M€ ; chiffre d’affaires < 7,3 M€ ; effectif < 50) et par mesure de simplification, I'amortissement
économique pour dépréciation a été calculé sur la durée d’usage fiscale pour les immobilisations non
décomposables.

» Immobilisations Financiéres et Valeurs Mobiliéres de Placement

La valeur brute est constituée par le colt d’achat hors frais accessoires.
Les frais d’acquisition d’immobilisations financieres sont comptabilisés en charges.

» Créances, Dettes et Liquidités

Les créances, dettes et liquidités sont évaluées pour leur valeur nominale.

Pour les créances, une provision pour dépréciation est pratiquée lorsque la valeur d’inventaire (en pratique la
valeur probable de recouvrement) est inférieure a la valeur comptable.

Par prudence, des pertes a terminaison ont d{ étre constatées sur certains chantiers non encore achevés.

Une provision sur les créances d’Uniti (créances clients et avances de trésorerie) a été dotée pour un montant
de 6 681 523€. Elle concerne les chantiers suivants :

- Cléia

- Julien

- Kassandra

- Verdun

- Union

- Alhena

- Orée de Toulouse

- StlJacques

- Alexandra

- Begonia

- Anemone

- Diego

- Bastion

- Amandine

> Provisions pour risques et charges

Les provisions pour risques et charges sont évaluées en fonction du risque estimé par 'entreprise en tenant
compte des derniers éléments connus a la date d’arrété et conformément au principe de prudence.

La différence entre le risque estimé et le risque maximal, correspondant par exemple aux demandes des parties
adverses en cas de litige, correspond a un passif éventuel mentionné en annexe du tableau des provisions pour
risques et charges.
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»Engagements en matiére de retraite

Option retenue :

Compte tenu du turnover, du nombre de salariés et de I'age de I'effectif, les engagements en matiere de retraite
ne sont pas significatifs.

> Autres Informations

En date du 29 octobre 2020, le gouvernement frangais a instauré un nouveau confinement qui s’est terminé le
15 décembre 2020 avec la mise en place d’un couvre-feu.

Eu égard a une situation extrémement évolutive, il est difficile d’en estimer les impacts financiers. A la date
d’arrété des comptes de I'entreprise (le 31/12/2020), celle-ci n’est pas en mesure de chiffrer, a ce stade, I'impact

de la crise sur son patrimoine, sa situation financiere et son résultat.

I1l. NOTES SUR LE BILAN ACTIF

e  Frais d'établissement = 562 148 €

Frais d'établissement

Valeur brute

Amortissement

Valeur nette

Frais de constitution

Frais de premier établissement

Frais d'augmentation de capital 562 148 163 648 398 501
TOTAL 562 148 163 648 398 501
o  Actif immobilisé
Les mouvements de |'exercice sont détaillés dans les tableaux ci-dessous :
Immobilisations brutes = 12 649 134 €
Actif immobilisé Al'ouverture Augmentation Diminution Ala cl6ture
Immobilisations incorporelles 3152054 2933795 1979552 4106 297
Immobilisations corporelles 131063 15943 20399 126 607
Immobilisations financieres 6538 524 2 605 750 728 043 8416 230
TOTAL 9821 641 5555 488 2727994 12 649 134
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Amortissements et dépréciations d'actif = 626911 €

Amortissements et dépréciations Al'ouverture Augmentation Diminution A la cloture
Immobilisations incorporelles 101 286 166 284 267 570
Immobilisations corporelles 60 804 12552 73 356
Titres mis en équivalence
Autres Immobilisations financiéres 263 316 22 669 285985
TOTAL 425 406 201 505 626911
Détail des immobilisations et amortissements en fin de période
Nature des biens immobilisés Montant Amortis. Valeur nette Durée
Frais d'augmentation de capital 562 148 163 648 398 501 5ans
Concessions et droits similaires 6992 6992 0 3ans
Logiciels 311457 96 931 214 526 3ans
Autres immobilisations incorp. 3225700 0 3225700 Non amortiss.
Agencements locaux 66 998 24 291 42 708 de3a7ans
Materiel de bureau 8 626 6980 1646 de3a7ans
Materiel informatique 42 138 35942 6197 3ans
Mobilier 8 844 6143 2701 de 7al0ans
TOTAL 4232903 340927 3891979
e Etatdescréances = 57 653 604 €
Etat des créances Montant brut Aunan A plus d'un an
Actif immobilisé 1016 263 1016 263
Actif circulant & charges d'avance 56 637 341 56 637 341
TOTAL 57 653 604 56 637 341 1016 263
e Dépréciations = 6 681523 €
Nature des dépréciations Al'ouverture | Augmentation | Diminution A la cl6ture
Stocks et en-cours
Comptes de tiers 4581 989 2182438 82 904 6681523
Comptes financiers 24 489 24 489
TOTAL 4 606 478 2182 438 107 393 6 681 523

Parmi les dépréciations comptabilisées au 31 décembre 2020 (6 681 k€), 3 450 k€ concernent la SCCV Le Clos de
I’Amandine qui, a la date de cloture des comptes annuels 2020, est engagée dans plusieurs procédures
contentieuses a I'encontre des intervenants dans une opération de construction livrée au cours du premier
semestre 2020. Compte tenu des dépréciations comptabilisées au 31 décembre 2020, la valeur nette des créances
détenues par UNITISA sur lafiliale Le Clos de I’Amandine s’établit a 1 150k€. Cette valeur correspond a I’estimation
des indemnités a recevoir a I'issue des procédures en cours.
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e  Détail des dépréciations

Dépréciations | Dépréciations
Chantiers sur créances | surcréances TOTAL
commerciales | financiéres

Cléia 96 813 433 273 530086
Julien 148 838 148 838
Kassandra 47791 372934 420725
Verdun 261250 261 250
Union 123 897 123 897
Alhena 186 071 186 071
Orée de Toulouse 6 842 6842
Saint Jacques 247 878 247 878
Alexandra 40949 40949
Begonia 299 441 299 441
Anemone 7 553 830983 838536
Residence Diego 14769 14769
Clos du Bastion 112 240 112 240
Amandine 3450 000 3450000
TOTAL 744 986 5936 536 6 681 522

e  Produits a recevoir par postes du bilan = 7821643 €

Produits a recevoir Montant

Immobilisations financiéres

Clients et comptes rattachés 7821643
Autres créances
Disponibilités

TOTAL 7 821 643

e Charges constatées d'avance = 134 697 €

Les charges constatées d'avance ne sont composées que de charges ordinaires dont la répercussion sur le
résultat est reportée a un exercice ultérieur.
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IV. NOTES SUR LE BILAN PASSIF

e (Capital social = 1240129 €

Mouvements des titres Nombre Val. nominale Capital social
Titres en début d'exercice 12 401 290 0.10 1240129
Titres émis
Titres remboursés ou annulés
Titres en fin d'exercice 12 401 290 0.10 1240129
e Variations capitaux propres :
; . , Total
. Prime Réserves i Résultat de ]
Capital be i Réserves , . Capitaux
d’émission légales I'exercice
propres
Situation a la cléture N-1 1240129 5954 775 101 250 1362874 302 621 8961 649
Affectation de résultat 22763 279 858 -302 621 0
Dividendes
Résultat de I'exercice 374 873 374 873
Subventions
d’investissement
Situation a la cl6ture N 1240129 5954 775 124 013 1642732 374 873 9336522
e  Composition du capital social :
Actionnaires % de détention Nombre de titres
SASU ETS ORIA 57.25% 7 100 352
SAS SILVER HOLDING 34.68% 4301 290
AUTRES PORTEURS 8.07% 999 648
TOTAL 100,00 12 401 290
e Provisions = 87041 €
Nature des provisions Al'ouverture Augmentation Diminution A la cloture
Provisions réglementées
Provisions pour risques & charges 87 041 87041
TOTAL 87 041 87 041




GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2020

Page 60

Etat des dettes = 60048 749 €

Etat des dettes Montant total DeOalan Delab5ans Plus de 5 ans
Etablissements de crédit 25284 548 14 552 756 10731792
Dettes financieres diverses 24722 572 24722572
Fournisseurs 1188 557 1188 557
Dettes fiscales & sociales 6519 313 6519 313
Dettes sur immobilisations 19629 19629
Autres dettes 1386511 1386511
Produits constatés d'avance 927 619 927 619
TOTAL 60 048 749 49316 957 10731792

Le PGE est actuellement positionné en dettes a moins d’un an, car son éventuelle conversion en prét a moyen
terme n’est pas encore contractualisée a ce jour.

e Charges a payer par postes du bilan = 2419763 €

Charges a payer Montant
Emp. & dettes établ. de crédit 1842
Emp.& dettes financieres div. 1584548
Fournisseurs 377 415
Dettes fiscales & sociales 455959
Autres dettes 157
TOTAL 2419763

e  Produits constatés d'avance = 927 619 €

Les produits constatés d'avance ne sont composés que de produits ordinaires dont la répercussion sur le résultat
est reportée a un exercice ultérieur.
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V. NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

e Ventilation du chiffre d'affaires = 11 351525 €

Le chiffre d'affaires de I'exercice se décompose de la maniére suivante :

Nature du chiffre d'affaires Montant HT Taux
Prestations de services 9510 845 83.78 %
Produits des activités annexes 1840680 16.21%
TOTAL 11351525 100.00 %

e  Autres informations relatives au compte de résultat

Les postes de charges et produits composant le résultat de I'exercice figurent au compte de résultat des états
financiers. On pourra s'y reporter ainsi qu'a la plaquette financiere annuelle, documents qui fournissent une
information plus détaillée.

V. AUTRES INFORMATIONS

e  Rémunération des dirigeants

Cette information n'est pas mentionnée dans la présente Annexe, car elle conduirait indirectement a donner une
rémunération individuelle.

e  Honoraires des Commissaires Aux Comptes

Montant
Honoraires facturés au titre du contréle légal des comptes 65 865
Honoraires facturés au titre des conseils et prestations de service
TOTAL 65 865

e  Entreprises Liées : Eléments concernant les entreprises liées et les participations
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POSTES

MONTANT CONCERNANT
LES ENTREPRISES

liges

avec lesquelles
la Sté a un lien
de participation

Avances et acomptes sur immobilisations

Participations

Créances rattachées a des participations

Préts

Avances et acomptes versés sur commandes (actif circulant)
Créances clients et comptes rattachés

Autres créances

Capital souscrit appelé non versé

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit
Emprunts et dettes financieres divers

Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

Autres dettes

Produits de participation

Autres produits financiers

Charges financiéres

7398 367

28692 326
19 468 929

24722572

179530
541 560

e Entreprises Liées : détail des créances clients
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Sociétés Créances clients Sociétés Créances clients

Clos Abayette 264 050 Gustave Eiffel 462 467
Aurore/Uniti Accession 445 700 Harmony 103 697
Alhena 304 213 Hibiscus 212 170
Amandine 41 846 Hugo 688 600
Amaryllis 476 147 Iris 242 329
Jardin d’Ambre 348 792 Residence St Julien -475.68
Anemone 9064 Kassandra 57 349
Antares 281433 Les Lilas 569 476
Apparte 685 015 Louis 213 450
Astilbe 249 062 Le clos Marion 169 586
Aube 366 994 Marmande 43 635
Belbosc 711 486 Mas Bedos 435 872
Boissiere 958 269 Le clos Matty 681 798
Les Camelias 212 811 Le Clos Maxime 562 371
Cassiopee 664 942 Le Clos Menneveux 141 382
Castel 704 270 Claude Monet 2 007 874
Les Sens Ciel 268 173 Odyssée 262 434
Jardins de Cleia 116 176 L'Opale 698 118
Clos de la Convention 335189 L'Oranger 482 381
Residence Diego 428 363 Orée de Toulouse 607 467
Draguignan 701920 Orée des Chénes 309 716
Ecrin 381 055 Orée des Pins 250930
Eden 872 669 Orphée 246 401
Emeraude 212 414 Oussea 497 053
Jardins d’Emilie 633 136 Pibrac 853 146
Enguerand -0.01| Pierre et Marie Curie 333 604
Jardins D’Esmée 159 393 Domaine des Pins -7 784
Factory 97511 Clos des Roses 507 302
Jardins des Fleurs 694 688 Saint Bel 292 989
Hibiscus/Fonciere Uniti 436 953 Senas Alpille 333077
Le Gabriel 591 700 Sequoia 131931
Square Cristal 91.94 | Rubis/Standing seniors 454 457
Symbiose 660 012 L'Union 855 249

Toulon Esterel 263374

Verdun 1414 453
TOTAL CREANCES CLIENTS 28692 326

e Entreprises liées : détail des autres créances et autres dettes
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Sociétés Autres créances Sociétés Autres dettes
Gianni 48 120 Clos Enguerand 1004 213
Aurore/Uniti Accession 23938 Coquelicot 486 807
Saint Jacques 247 878 Eglantine 260078
Amandine 4565512 Toulon Esterel 921 640
Alexandra 41361 Camelias 393 143
Mas Bedos 395651 Oussea 2 455 236
Begonia 299 441 Alhena 81028
Agate 67 902 Grenade 1059019
Anemone 830983 Domaine des Pins 1970248
Clos de QOliviers 1771 Jardins d’lris 903 920
Senas Alpille 594 487 Résidence Diego 189 252
Claude Monet 59 530 Sequoia 2393267
Rubis/Standing senior 1741990 Square Cristal 1459002
Le clos Marion 204 646 Antares 1163822
Saint Bel Tillion 53747 L’Astilbe 256 795
Uniti Nord de France 699 319 Lilas 3402 458
Kassandra 1008 994 Clos de Verdun 585 552
L'Opale 248 329 Symbiose 2262 883
Amaryllis 29126 Uniti Performance 3200637
Eucalyptus 25968 L'Aube 187983
Clos de Lorene 19 082
Jardins de Cleia 962 877 Sous total 24 636 984
Le Louisiane 2709
Uniti financement 167 494 Actionnaires 85 588
Marmande 3363
Apparte 1588
Union 221799
Belbosc 8367
Draguignan 287 663
Hugo 422
Eden 167 873
Emeraude 189 635
Jardins d’Emilie 78 708
Clos de la Convention 328 545
Le clos de Bastion 112 140
Orée des Pins 1000
Orée des Chénes 1058 108
Hibiscus/Fonciere Uniti 37 244
Orée de Toulouse 1260 882
Pibrac 1556 063
Boissiere 234
Aquarelle 234
Les Sens Ciel 234
Convergeance 65
Florea 237
Orphée 234
Plaisance 6786
Clos de Jade 1414124
Résidence St Julien 148 838
Kassandra 1008 994
Harmony 126 133
Castel 197
TOTAL AUTRES CREANCES 19 468 929 TOTAL AUTRES DETTES 24 722 572
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e Garanties données au 31/12/2020

Société Montant emprunté Portée de la Garantie
UNITI SA 6 000 000€ Nantissement d’une partie du prix de vente (VEFA) des opérations OUSSEA,
LES JARDINS d’EMILIE, I'AUBE et LES JARDINS D’IRIS (mécanisme de
nantissement spécifique par opération) en garantie du remboursement des
échéances de I'emprunt.
Filiale Montant emprunté par | Portée de la | Portée de la Garantie donnée par la filiale
la filiale Garantie donnée par
UNITI
LES JARDINS DE CLEIA 782 529€ GAPD Nantissement du prix de vente
LES JARDINS D'EMILIE 2 500 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LE CLOS VERDUN 1048 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
LES LILAS 1497 000€ Caution solidaire Nantissement des actions de la filiale
L’'UNION 1450 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente ; cautionnement hypothécaire
OUSSEA 3 000 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
PIBRAC PARC 1400 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente ; cautionnement hypothécaire
TOULON ESTEREL— PHASE 1 2 500 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
TOULON ESTEREL— PHASE 2 1500 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
SYMBIOSE 1750 000€ GAPD -
LES JARDINS D’IRIS 1050 000€ GAPD -
UNITI PERFORMANCE 3336 164€ GAPD Nantissement des actions de la filiale
Gage de premier rang sur 100% des actions de
chacune des 5 sociétés filiales ;
Gage de premier rang sur le prix de vente des 5
opérations concernées
ANTARES 1350 000€ GAPD Nantissement des actions de la filiale et du prix de
vente
UNITI CROISSANCE 26 700 000€ Nantissement des titres en garantie de I'emprunt

souscrit aupres de Silver Holding SAS.*
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(*) Au 31 décembre 2020, le montant des tirages réalisés s’établit a 9,0m€ (principal).

VI. DETAIL DES POSTES CONCERNES PAR LE CHEVAUCHEMENT D'EXERCICE

Les comptes détaillés dans les tableaux suivants concernent les écritures comptables relatives a I'indépendance

des exercices.

e  Produits a recevoir =7 821 643 €

Produits a recevoir sur clts et comptes rattachés Montant
Clients- factures a établir( 418100 ) 7821643
TOTAL 7 821643
e Charges constatées d'avance = 134 697 €
Charges constatées d'avance Montant
Charges constatées d'avance( 486000 ) 134 697
TOTAL 134 697
e Charges a payer = 844 069 €
Emprunts & dettes auprés des étab. de crédit Montant
Banque - intéréts courus(518100) 1842
TOTAL 1842
Emprunts & dettes financiéres diverses Montant
Intéréts courus sur PGE( 168880 ) 8 854
Intéréts courus sur obligations ( 168820) 1575694
TOTAL 1584548
Dettes fournisseurs et comptes rattachés Montant
Fournisseurs - fact. non parvenues( 408100 ) 359387
Frs immos - fnp( 408400 ) 18028
TOTAL 377 415
Dettes fiscales et sociales Montant
Dettes provis. prov conges a payer( 428200 ) 92 907
Charges sociales s/congés payer( 438200 ) 41 808
Etat - flat tax a payer( 448601 ) 47 162
Etat - cvae( 448610) 274 082
TOTAL 455 959
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e  Produits constatés d'avance =927 619 €

Produits constatés d'avance

Montant

Produits constates d'avance( 487000 )

927 619

TOTAL

927 619
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7. RAPPORTS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

7.1 Rapport des Commissaires aux comptes sur les comptes consolidés au
31 décembre 2020

UHITI

Societd Anomyme U capital de 1 240 129€
73 bowevard Haussmann 75008 PARIS
R.C.5. PARIS 789 621 535

RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMFTES
SUR LES COMFPTES COMSOLIDES

Exercice clos b 31 gécembre 2020

A l'ossemicles generole de la societe URM,

Opinion
En execution de ko mission qui nous g ete confee par voite mssembiee generale, nows avons effectus
I'oudit des compies consolisss de la sociste UMM relafifs 4 I'exencice cios ke 31 décembre 20920, teks qu'is
sont joints ouw présent rapport.

Hows carfifions que les comptes consolioss sont, au regard des régies &f principes comptabies frangais,
réguiiers et sincéres et donnent une image fidéle du résutat des opsration: de I'exercice &coule qins

que de la situation financiére ef du patimaine, a la fin de l'exercice, de I'ensambie consfitué par kes
personnes et entites comprses dars la corschdation.

Fondement de I'opinion

Reférentiel d'auait
Hious avons effectué notre gudit selon kes nommes d'exercice professionnel appicabies en Fronce. Mous

estimons que kes SEments Que Nowus avons colectes sont suffisants et appropnés pour fonder nofre opirion.
Les resporsabiiies gui nous iIncombent en vertu de ces normes sont indiquees dors ka parfie § Responsakbiites
ges commissares oux comples nelgfves 4 I'audit des compres consolides » du présent roppor.

r

Indépendance

Hious ovions Raiss nofre mission d'oudt dars e respect des regles 4 indépendancs prévies par e code de
commerce et par ie code de déantologie de ia profession de commissaire aux comptes, suria perode du 1%
jarwier 3020 4 ko date o' emission de nofre apport.
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Observafion

5ars remetine en cause I'opinion exprimée ci-dessus, Nous aftirons vofre atfention sur les paints suivants
EXposes GaNnS les notes 4 ef 17 42 I'annexe sur les comptes comnsoides concammant =

F  Aufres créances et comptes de régularsation (oo 19 de rannexe)
¥ Charges ef produits exceptionnes [p.23 de "annexe|.

Jusfificafion des appréciafions

La crse mondiale iBe 4 la pandémie de COVID-19 orée des condifions parficuligre:s pour la préparation
&t I"aqudit des compres de cet exsrcice. Bneffer, cette crze et les mesures exceptionneiss praes dars e
codre de I'état d'wgence sanitaire induisert de muttiples conséguences powr les enfreprses,
particuliérement sur leur octivite et leur financement, ginsi gue des incerfifudes ooorues sur lewrs
perspectives d'avenir. Cerfaines de et mesures, telles que kes restrictions de déplacement et ke fravail 4
distance, ont égolement eu une incidence sur I'organisafion inteme des enfreprizes et sur ks modalites
de mise en cauvre des gudits.

CUest dans ce contexte complexs et Svolutif que, en applicafion des dispositions des arficles L. 823-F et
R.EZ3-7 du code de commerce relatives 4 ka justiicafion de nos appreciafions, nows porfons a voire
connaissance les appreciations suivantes qui, selon nofre jugement professionnel, ont &té les plus
importanites pour I'audit des compres consoides de | exercice.

Les oppreciations airsi portées s imcrivent dans le contexfe de I"qudit Ses comptes corsobdés pris dans
lewr ercemble, amétés dars les condifions rappeses précédemment, et de ka formation de nofre opinion
exprmee ci-avant. Hous n'exprimens pas ' opirion sur des elements de ces comphes consclides pris
Boiement.

Vioire groupe constate les résultats sur les confrats a long terme selon les modalites decrites dans ka note
3.2 de |'annexe « Prse en comptre du chifire o'offaires et du résufat des programmes b, Ces résuTats sont
dépendants des estimations O ferminaison regisées par ka direction.

Sur ko base des informafions qui nous ont &M communiquéss, Nos Mavoux ont conssté notamment a

apprécier les données ef les hypothéses sur lesgueles se fondent les évoudtions des résultats a
terminason de ces contrafs et O revor kes colculs effectues porla societe.

verficafions specifiques

MHows avors egalement proceds, confommement aux nomes d'exercice professionnel applicabies en
France, d ko venfication speécifigue prévue por les texfes gaoux e réglementares des informafions
relatives au groupe..

Hious Mavons pas d'obsensation 4 formmuler sur ieur Snoefte ef leur concondance avec e comptes corsoioss.

Responsabilités de la direcfion et des personnes constitwant le govvemement 4’ enfreprise relatives aux
comples consolidés

1 opparfient 4 la drection O’ &fabii des comphes conscidés présentont une image fidée conformeément aux
reges et prncipes comprabes frangaois ginsi que e metre en ploce ke contdie infeme guele estime
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nécesare 4 rEtabissemeant de comptes consoiodss ne comportant pas danomalies sgnificarives, que celes-
ci prowiennent de fraudes ou Rautent Jemeurs.

Lovs de I'StobiEsennent des comples consoiides, i ncombe ala direction 4" évaluer ka capacite de ko sociste
4 poursuivie son exploitation, de présenter dans ces comptes, ke cas échéant, kes informations nécessares
rekgives 4 ko confinuite o expicitafion et 4'appiguer la convenfion comptaitle de confinuite o expioifafion
souf 57l st prévu de liguidier 10 sDCiSte ou te cesser son activite.

Les compihes consolides ont &6 amétés parle conssi O administrarion.

Responsabilites des commissaires owe comples relafives a l'avdit des comples consclides

Il s appartient d"&tabér un rapport sur les compres consclidés. Motre objectif st 4" obfenir I'assurance
rasonnabie que les comphes consolidds prs dans leur ensembie ne comportent pas danomalies
significatives. L'assurancs rasonnabie comespond 4 un riveau Sieve 4 assurance, sans foutefol garante
guun audit réaisé conformement aux normes d'exercice professionnel permet de systématiquement
détecter toute anomaie significative. Les anomalies peuvent provenir de froudes ou résulter 4 emeurs et
sont corsidérees comme significatives losgue I'on peut roscnnablement s'oftendre O ce guelss
pussent, prses individuslement ou en cumuie, influencer les décsions SconoMiques que les ufilsatewrs
des comptes prennent en se fondant sur ceuwt-ci.

Comme précke por arficles L823-10-1 du code de commerce, nofre mission de certification des
comptes ne consiste pas 4 goronitir ia viabiité ou la gualté de ko gestion de voire societs.

Cars le cadre d'un gudit réaiise conformement oux nommes 4 exercice professionnel applicobies en
France, le commissgie ouxX comptes exefce son jugement professionnel fout au long de cet audit.
En oudre -

= ilidentie af &value les fsgues que les comptes consolidés comportent des anomales sgnificatves,
gue celies-ci provisnnent de Faudes ou résutent 4 emsurs, definit &t met en ceuvne des procedunss
o'audt foce 4 ces regues, ef recusile des déments quiil estime suffisants et appropiés pour forder
o opinion. Le fisque de non-ostection d'une anomaie sgnificative provenont 4 une froude est plus
gieve que celui 'une anomadlie significafive résuttant o'une emeur, car la froude peut impliguer g
colusion, la faisfication, ks omissions volontaines, les fouses décianotions ou le contoumenment du
confrole infeme ;

= ilprend connassance du confroes infems perinent pour | owdit ofin oe o&fini des procedunes o' audit
appropriées en ka circorstance, &t non dars ke but O’ exprimer une opinion sur efficacitd du confrdie
imterne;

» ilopprécie e comcténe appropié des methodes comprabies retenues ef ke caachéne naisornabie
des estimafions compiables fates par la drection, ains gue les infomafions les concemant foumies
gans kes comptes corsolisss ;

» ilopprécie le caractére appropié de application par la direcfion de la convention compiable de
confiruité o expioitafion ef, selon ks Sléments collectss, Iexitence ou non Q'une incerifude
signifogtive liée O des evenements ou 4 085 croonstances susceptibles de metre en couse g
capacité de la sociéfe 4 poursuivie son explofation. Cette appréciation 5 appuie sur ies Sements
colectes squ'a K date de son rapport, efant foutefols oppele gue des crconstances ou
evénements Ultsiews pourgient metiie en cauwse i confiuite dexploifation. 51 conciut 4
leistence d'une incerftude significative, | offife I'atfention des lecteurs de son rapport sur bes
informations foumies dars les comptes corsolides au suet de ceffe incertifude ou, 5 ces infomations
ne sont pas foumies ou ne sont pas perinertes, il formue une cerfication avec Berve ou wn refus
oe certifier;
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« ilopprecie la presentafion d'ensemble des comptes consoides et evalue 3 les comptes consoldes
refiétent les operafions ef vanaments sous-jocents de maniene d.en donner une imoge fdée ;

+ concemant rinformation financiére des pemsonnes cu enfitds comprises dars ke péimére de
consolidation, i| coliecte des Séments ouil estime suffisant et appropnss pour expimer une ooinion
sur les comptes consohidés. || est responsabie Oe g diecfion, Se g supervision et de la réalsation de
I'audit des comptes corsoicss aing que O |'opinion SXpAMmes sur ces compres.

Fait O Paris, le 27 mai 2021

Audt CRA Fabrice CAILLETTE
2 = i i Signé seciron e 27202
Représents par Prilippe de Reviers =5¢m Iquement par

Sigred with

Signe Eecroniquement e 37052021 par L .
Fhinppe De Reviers D= Moy Launiversign

Les commissanes aux comphes

[}
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Fabrice CAILLETTE AUDIT CPA

COMMISSAIRE AUX COMPTES COMMISSAIRE AUX COMPTES

ZAE de Rochebelle 71, avenue Victor Hugo

30120 AVEZE 75116 PARIS

Mermbre de la compagnie régionale
des commissaires aux compes de Nimes

Membre de la compagnie régionale
des commissaires aux comptes de Paris

SA UNITI

Siege sodial : 73, boulevard Haussmann
73008 PARIS

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX, COMPTES

SUR LES COMPTES ANMUELS
Exercice clos au 317122020

& l'assemblézs aénérale de |z socigte UNITI,

OPINION

En exécution de la mission qui nous a &8 confidée par I'assembléz généralz, nous avons
effectus laudit des comptes annusls de la socigts UNITI SA relatifs & P'exencics clos |2 31
décembre 2020, tels quils sont joints au présent rappart.

Mous certifions gue les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
francais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
['=xzrcice coulé ainsi que de |a situation financiére =k du patrimoine de |z sociéks 3 la fin de
Cet exercice.

FONDEMENT DE L'OPINION
Referentisl o sudit
Mous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables 2n

France. Mous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés
pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiguées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives & I'audit des comptes annuels = du
présent rapport.
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Fabrice CAILLETTE

®en

Independance
Mous avons réalise notre mission daudit dans le respect des régles dindépendance prévues

par le code de commerce et par ke code de déontologie de la profession de commissaire aux
comptes, sur la période du 1¥ janvier 2020 3 |z date d'&mission de notre rapport.

OBSERVATIONS

Sans remettre en cause ['opinion exprimé ci-dessus, nous attirons votre attention sur les points
suivants exposes dans ['annexe des comptes annuels :

* Ewvénements significatifs et faits caractéristiques de I'exercice ;

» Provisions pour dépréciations des comptes dlients figurant au titre 1T
« Principes, régles et méthodes comptables » point 3. « Mode et méthode
d'gvaluation », paragraphe « Créances, Dettes et Liguidites = ;

» Garantizs données figurant au titre « autres informations =,

JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

La crize mondiale lige a la pandémie de COVID-19 crée des conditions particuliéres pour la
préparation ef [audit d=s comphes de cst exsrcice. En effet, cethe orise et les mesures
exceptionnelles prises dans le cadre de I'stat d'urgence sanitaire induisent de multiples
conseguences pour les entreprises, particuliérement sur leur activit et leur financement,, ainsi
que des incertitudes acorues sur leurs perspectives d'avenir, Certaines de ces mesures, telles
que les restricions de déplacement et le travail & distance, ont Egalement eu une inddence
sur ['organisation interme des entreprises et sur les modalités de mise en ceuvre des audits.

C'est dans ce contexte complexe et évolutif que, en application des dispositions des articles
L.823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives 3 la justification de nos apprédations, nous
portons & vobe connaissance les apprédiations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont &2 les plus importantes pour l'audit des comptes annuels de exercice.

Mous avons axé nos controles principalement: sur les points suivants : revue analytique,
détermination du chiffre d’affaires, états de suivi des programmes, relations entre
les parties liées, provisions pour dépréciation des actifs et en particulier des
créances intra-groupe. Ces contrales n'ont pas révéle danomalis significative.

Mous avons mis en place les diligences suivantes : collecte des éléments probants,
entretiens avec la direction et audit par cycles des comptes.

Les appréciations ainsi portées sinscrivent dans le contexte de Iaudit des comptes annuels
pris dans leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimés d-avapt. Mous
n'exprimons pas d'opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.

VERIFICATIONS SPECIFIQUES

Mous avons également procédg, conformément aux normes dexercice professionnel
applicables =n France, aux vérifications spécifigues prévues par les textes légaux et
réglementairss.
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Informations domnées dans le rapport de gestion ef dans les autres documents sur
13 situation financiére et les comptes annuels adressés aux actionnaires

Mous navans pas d'observation & formuler sur la sincérité et [z concordance avec les compties
annuels des informations données dans le rapport de gestion du conssil dadministration et
dans les autres documents sur la sthuation financiére et les comptes annuels adressés aux
actionnaires.

Mous attestons de |a sincérité et de la concordance avec les comphes annuels des informations
relatives aux délais de paiement mentionnées & l'article D.441-6 du code de commerce.

Rappaort sur fe gouvemement o entreprise

Mous attestons de I'existence, dans b2 rapport du conseil d'administration sur le gouvernement
d'entreprise, des informations requises par 'article L.223-37-4 du code de commerce,

RESPONSAEBILITES DE LA DIRECTION ET DES PERSONNES CONSTITUANT LE
GOUVERNEMENT D'ENTREPRISE RELATIVES AUX COMPTES ANNUELS

Il appartient a la direction d®tablir des comptes annuels présentant une image fidéle
conformeément aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le
contrdle interne qu'elle estime nécessaire & I'établissement de comptes annusls ne comportant
pas d'anomalies significatives, que celles-d proviennent de fraudes ou résultent d'emeurs.,

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe & la direction d'évaluer la capacité de
la societeé & poursuivre son exploitation, de présenter dans ces compies, le cas echéant, les
informations nécessaires relatives 3 la confinuité d'exploitation et dappliguer la convention
comptable de continuité dexploitation, sauf 57 est prévu de liquider la sociéte ou de cesser
son activite.

Les comptes annuels ont été anétés par le conssil dadministration.

RESPONSABILITES DU COMMISSAIRE AUX COMPTES RELATIVES A L'AUDIT DES
COMPTES ANNUELS

Il mous appartient d'ésblir un repport sur les comptes annusls, Notre objectif est d'obtenir
I'assurance raisonnable gue les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
danomalies significatives. Lassurance raisonnable correspond 3 un niveau éleveé d'assurance,
sans toutefois garantir quun audit réalis2 conformément aux normes d'exercice professionnel
permet de systématiquement détecter toute anomaliz significative. Les anomalies peuvent
provenir de fraudes ou résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives korsgue 'on
peut raisonnablement s'attendre & ce qu'elles puissent, prises individusllement ou en cumulé,
influencer les décdsions économigues gue les utilisateurs des comptes prennent en se fondant
SUI CeLni-Ci.

Comme préciss par l'article L.E23-10-1 du code de commerce, notre mission de certification
des comptes ne consiste pas & garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre sodete,

OQuniti

®en
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Dans

le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes dexercice professionnel

applicables en France, e commissaire aux comphes exerce son jugement professionnel tout au
long de cet audit. En outre :

1l identifiz et &value les risques que les comptes annuels compartent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'sreurs, définit et met
en ceuvre des precedures daudit facs & ces risques, et recusille des Séments quil
estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection
dune anomalie significative provenant d'une fraude est plus élevé que czlui d'uns
anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion,
la falsification, les omissions volontaires, les fausses dédarstions ou le contoumement
du contrdle interne ;

Il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour 'audit afin de définir des
procedures d’audit approoriges en la circonstance, & non dans le but dsxprimer une
opinion sur 'efficacite du contrdle interme ;

1l apprécie le carachére approprié des méthodes compiables retenues et le arackére
raisonnable des estimations comptables faites par la direcdion, ainsi que les
informations les concernant foumies dans les comptes annuels ;

Il apprécie e caractére approprié de I'apolication par la direction de la convention
comptable de confinuité d'esxploitation et, selon les éléments colleckes, I'existence ou
non dune inceritude significative lige 3 des &vénements ou a des dirconstances
susceptibles de mettre en causs la capacité de la société 3 poursuivre son exploitation.
Cette appreciation sappuie sur les éléments collechss jusqu'a |z date de son rapport,
gtant toutefois rappelé que des circonstances ou événements ulbrisurs pourraient
metire en cause la continuité dexploitation. Sl conclut & Fexistence d'une incertitude
significative, il attire |attention des lecteurs de san rappaort sur l2s informations foumies
dans les comptes annuels 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 annuels et &valus si les comptes
annusks reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner
une image fidéle.

Fait & PARIS, le 27 mai 2021

Les Commissaires aux compies

ALUDIT CPA Fabrice CAILLETTE

Représenté par Philippe de REVIERS St secroniz.sment s 27082031 e

Sligné Seconiguement k= ITIIS20M par
Fhillppe D Reviers De Mauny

Signed with

LA universign
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Fiche signalétique de

l'action

Ticker : ALUNT

Code ISIM : FROO12709160

Titres en circulation : 12 401 290

Place de cotation : Euronext Crowth

Paris [France)

Marché : Euronext Growth

Secteur d'activité (classification
Eurcnext) : 8670, Feal Estate

nvestrment Trusts
Cotation en continu

Eligible PEA-PME

Stéphane ORIA, Président Directeur Général
Gilles AUBAGNAC, Directeur Administratif et Financier Groupe

Tél:+33(0)46799 6947
@ : ga@uniti-habitat.fr

ATOUT CAPITAL, Rodolphe OSSOLA

@ : rodolphe.ossola@atoutcapital.com
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