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1. ETATS FINANCIERS

1.1. Bilan Consolidé

Capital souscrit non appelé

Cloture

Ouverture

Valeurs brutes

Amort. Prov. - Valeurs nettes

Valeurs nettes

Immobilisations incorporelles 2 408 686 -1079764 1328 922 1330 920
Ecarts d'acquisition 2418 558 -2267 111 151 447 115 927
Immobilisations corporelles 53662 779 -11217 743 42 445 036 33022 638
Immobilisations financiéres 382 145 -21343 360 802 335 750
Titres mis en équivalence 2535141 - 2635 141 1653 169
Total Actif Immobilisé 61407 309 -14 585961 46 821 348 36 458 404
Stocks et en-cours 113 798 259 -2231987 111 566 272 89 023 400
Clients et comptes rattachés 95724 074 -1157 016 94 567 058 68 520 035
Autres créances et comptes de régularisation 29 108 288 -3228017 25 880 272 22791079
Valeurs mobiliéres de placement 57 224 - 57 224 419 932
Disponibilités 35195235 - 35 195 235 32011214
Fonds mandants 2388573 2388573 2031 855
Total Actif 337 678 963 -21202981 ' 316 475 982 251255918
Capital 3697 900 3 597 900
Primes liées au capital 3221 262 3 221 262
Ecart de réévaluation - -
Réserves 20408 013 15 856 642
Réserves de conversion groupe -0 -0
Résultat de I'exercice 7 363 087 6 579 671
Autres - -
Total Capitaux Propres 34 590 262 29 255 476
Intéréts hors groupe 603 888 569 399
Autres fonds propres 125 000 125 000
Provisions 5824 469 7 844 596
Emprunts et dettes financiéres 74 121 645 52 486 376
Fournisseurs et comptes rattachés 32 465 915 28 553 006
Autres dettes et comptes de régularisation 168 744 802 132 422 064
Total Passif 316 475 982 251 255918




1.2. Compte de résultat consolidé

Cloture Ouverture

Chiffre d'affaires 127 292 024 120 897 513
Autres produits d'exploitation 27 998 190 150 683
Achats consommés - 125 500 942 -91762 340
Charges de personnel - 18 878 806 - 14 569 679
Autres charges d'exploitation - 567 857 - 645 409
Impbts et taxes - 1629 095 - 1552 364
Variations nettes des amortissements et des dépréciations ‘ - 1655494 -2461 161
Résultat d'exploitation 7 058 020 10 057 242
Charges et produits financiers ‘ -1175835 - 836 821

Résultat courant des sociétés intégrées : 5882 185 9220 421
Charges et produits exceptionnels 871997 -418 902
Imp6t sur les bénéfices -1796 629 - 3864 086

Résultat net des entreprises intégrées ‘ 4 957 553 4937 433
Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence : 1086 839 595 144
Dotations aux amortissements des écarts d'acquisition ‘ 1095 234 1082 008

Résultat net de I'ensemble consolidé 7139 626 6614 585
Intéréts minoritaires 223 462 -34914

Résultat net (part du groupe) f 7 363 087 6579 671
Résultat par action 1023 91,4
Résultat dilué par action 1023 914




1.3. Tableau de flux de trésorerie consolidé

EXERCICE N EXERCICE N-1

Résultat net total des sociétés consolidées 7 139 626 6 614 585
Elimination des amortissements et provisions -72719 2 156 378
Elimination de la variation des imp6ts différés 259 892 90 842
Elimination des plus ou moins values de cession 238 455 - 547 352
52::::2::2:6 la quote-part de résultat des mises en - 1086 839 - 595 144
Autres produits et charges sans incidence trésorerie ; - -
Total marge brute d'autofinancement i 6478 414 7719 309
Dividendes regus des mises en équivalence ‘ 167 076 260 321
Variation des frais d'emission d'emprunt : - -
Variation des stocks liée a l'activité -22542 872 2 805 002
Variation des créances clients liées a 'activité ; -29 120 681 -17 843 196
Variation des dettes fournisseurs liées a l'activité 39 962 497 - 439 070
Flux net généré par (affecté a) l'activité ) -5 055 566 -7497 634
Acquisition d'immobilisations - 12 935 359 -7 153 280
Cession d'immobilisations 1482 109 1481453
Incidence des variations de périmetre -175790 -9201 291
Variation nette des placements court terme : 6 250 374 164
Flux net provenant des (affecté aux) investissements -11 622 790 - 14 498 954
Dividendes versés par la société mére : -2 040 169 - 1707 473
Dividendes versés aux minoritaires 258 788 221 600
Augmentations (réductions) de capital 5 -0 - 300 196
Subventions d'investissements regues 8 750 -
Emissions d'emprunts 11 760 482 12 123 231
Remboursements d'emprunts -6 188 596 -7120760
Cession (acq.) nette actions propres - -
Variation nette des concours bancaires - -
Flux net provenant du (affecté au) financement : 3799 258 3216 402

Incidence de la variation des taux de change \ - -

Incidence des changements de principes comptables -

Trésorerie d'ouverture ‘ 14 263718 33043 904

Trésorerie de clbture 1384 618 14 263718
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2. REFERENTIEL COMPTABLE, MODALITES DE CONSOLIDATION, METHODES ET
REGLES D'EVALUATION

2.1. Référentiel comptable

Les comptes consolidés du groupe PIERREVAL sont établis conformément aux régles et principes
comptables en vigueur en France. Les nouvelles dispositions du réglement n®99.02 du Comité de
Réglementation Comptable, homologué le 22 juin 1999, sont appliquées.

Le groupe a appliqué le réglement CRC 2000-06 sur les passifs et le réglement CRC 2004-06 sur les
composants

Les comptes consolidés respectent les principes comptables définis ci-dessous.

2.2. Modalités de consolidation

Lintégration globale est pratiquée pour toutes les filiales dont le Groupe détient directement et
indirectement le contréle exclusif a I'exception de la société NOVALYS détenue a 90% consolidée selon
la méthode de la mise en équivalence.

Dans le cadre de I'évolution de la société NOVALYS, conformément aux accords passés entre les
différents actionnaires, il est prévu que les actionnaires minoritaires actuels se renforcent au capital
jusqu‘a diluer la participation de la société PIERREVAL INVESTISSEMENT a 30%.

La société PIERREVAL INVESTISSEMENT a décidé d’anticiper cette évolution et d’opter pour la mise en
équivalence de la société NOVALYS.

Cette mise en équivalence est faite sur la base des comptes consolidés du sous-Groupe NOVALYS a
hauteur de 30%.

Les entreprises sont consolidées sur la base de leurs comptes soclaux retraités pour étre mis en
conformité avec les principes comptables retenus par le Groupe.

Toutes les transactions significatives entre les Sociétés consolidées ainsi que les profits internes non
réalisés, sont éliminés,

Le compte de résultat consolidé intégre les comptes de résultat des sociétés acquises a compter de leur
date d'acquisition.

§ Filiales

Les filiales sont des entreprises contrdlées par le Groupe. Le contrdle existe lorsque le Groupe détient le
pouvoir de diriger, directement ou indirectement, les politiques financiéres et opérationnelles de
I'entreprise de maniére a obtenir des avantages des activités de celle-ci. Le contrdle est généralement
présumeé exister si le Groupe détient plus de la moitié des droits de vote de I'entreprise controlée.

Les sociétés contrOlées de maniére exclusive, directement ou indirectement, sont consolidées selon la
méthode de lintégration globale. Les états financiers des filiales significatives sont inclus dans les états
financiers consolidés a compter de la date du transfert du contréle effectif jusqu‘a la date ol le contrdle
cesse d'exister.

La liste des sociétés appartenant au périmétre de consolidation est précisée en note 4.

Aprés Iidentification des opérations intragroupes, l'ensemble des créances et dettes ainsi que des
charges et des produlits relatifs a ces opérations ont été éliminés des comptes consolidés.



§ Dates de cloture des exercices des sociétés consolidées
La date de d6ture des comptes consolidés est le 31 décembre 2017.

2.3. Méthodes et régles d’'évaluation

Les principes et méthodes d'évaluation appliqués par le groupe sont détaillés dans les paragraphes
suivants.

4% Changement de méthodes comptables
Aucun changement de méthodes comptables n'est intervenu sur I'exercice.

* Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles sont évaluées a leur valeur d’acquisition ou de production,

Les écarts d'acquisitions sont constitués de la différence entre le colit d’achat des titres de la société
détenue et I'évaluation des actifs et passifs identifiés a la date d’acquisition.

Les immobilisations incorporelles peuvent étre amorties, le cas échéant, sur des périodes qui
correspondent a leur protection Iégale ou a leur durée d’utilisation prévue.

Les méthodes et durée d’amortissement retenues sont les suivantes :

Poste Durée
Concessions et droits similaires la5ans
Ecarts d'acquisition 2al10ans
Fonds de commerce Non amorti
§ Note sur les dépenses de recherche et de développement

Aucune filiale n’effectue de travaux de recherche et développement.




% Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles figurent au bilan a leur co(it d’acquisition ou de production.

L'amortissement est calculé en fonction de la durée d’utilisation estimée des différentes catégories
dimmobilisations.

Les principales durées d’utilisations retenues sont les suivantes :

Poste Durée
Installations générales, agencements et aménagements divers 2a10ans
Constructions (b)
Matériel de transport 3a5ans
Matériel de bureau et informatique, mobilier 2al10ans

(a) Gros-ceuvre : 40 ans ; Fagade : 30 ans ; Installations générales : 20 ans ; Agencements : 15 ans

4 Contrats de location-financement

Les opérations réalisées au moyen d‘un contrat de location financement dont la valeur d’origine est
jugée significative, sont retraitées selon des modalités identiques a une acquisition a crédit pour leur
valeur d’origine au contrat.

Les amortissements sont conformes aux méthodes et taux précités, et lincidence fiscale de ce
retraitement est prise en compte.

4 Stock

§ Note sur le stock de marchandises
Les marchandises sont évaluées a leur co(it d’acquisition (prix d’achat et frais accessoires).

8§ Note sur le stock des encours de production

Les stocks d‘opérations de lotissements sont valorisés a leur co(it de production qui comprend l'assiette
fonciére, les travaux d’aménagement, les frais financiers engagés pendant la période de réalisation du
lotissement ainsl qu’une quote-part des honoraires de gestion techniques et administratifs directement
rattachables aux opérations.

Lorsque les opérations de promotion de lotissements présentent des valeurs de réalisation nettes des

frals de commercialisation inférieures a leur valeur nette comptable, une provision pour dépréciation est
constituée a concurrence de la différence.

% Opérations partiellement exécutées a la cloture de I'exercice

En application du guide comptable professionnel des Promoteurs-Constructeurs, les bénéfices ne sont
dégagés qu'apreés la date d’achévement des travaux eu égard notamment au principe de prudence.




4 Ecarts d’acquisition Passif

Les écarts d'acquisition Passif sont constitués de la différence entre le coiit d’achat des titres de la
société détenue et I'évaluation des actifs et passifs identifiés a la date d'acquisition.

La durée du plan de reprise de provision est de 10 ans.

Pour la SARL France TERRE PIERREVAL : reprise 2014 (prorata 5/12%™) =12%, reprise 2015 & 2017 =
29%. La durée de ce plan refléte le rythme des pertes et des colits futurs qui seront supportés par
cette filiale.

Pour la SARL URBA PIERREVAL acquise en 2016, le plan de reprise est de 25% en 2016 (prorata
8/12°™), 37,50% en 2017 et 37,50% en 2018. La durée de ce plan correspond au dénouement des
opérations d'aménagement et de promotion envisagées sur cette filiale.

% Provisions pour risques et charges

Dans le cadre d’une reprise de baux, suite a une opération de croissance externe, le Groupe encourait
le risque d’un rachat de biens immobiliers pour un prix supérieur a leur valeur de marché. Ce risque a
été levé a hauteur de 75% au 31 décembre 2017 et a donc fait I'objet d’une reprise de provision de 682
KE. En I'absence de cette reprise, le résultat du Groupe se serait établi a 6 681 KE.

4 Créances et dettes

Les créances et les dettes sont valorisées a leur valeur nominale.

Une provision pour dépréciation des créances est pratiguée nominativement lorsque la valeur
d'inventaire est inférieure a la valeur comptable.

% Impots sur les bénéfices

Le groupe comptabilise des imp6ts différés en cas :

de différences temporaires entre les valeurs fiscales et comptables des actifs et passifs au bilan
consolidé,

de crédits dimpdts et de reports déficitaires.

Les imp6ts différés sont calculés selon la méthode du report variable, en appliquant le dernier taux
d'imp6t en vigueur pour chaque société.

Les actifs dimpots différés ne sont pris en compte que :
si leur récupération ne dépend pas des résultats futurs,

ou si leur récupération est probable par suite de I'existence d’un bénéfice imposable attendu au cours
de leur période de dénouement.

% Engagements de retraite et prestations assimilées

Les engagements en matiére de départ a la retraite sont provisionnés au 31 décembre 2017 pour un
montant de 666 845 €.

Les hypothéses de calcul retenues sont les suivantes :

- Taux d'actualisation = 4%




- Age de départ a l'initiative du salarié = 62 ans

- Taux de charges sociales = 42%

- Table de mortalité = TV 88/90

- Méthode de calcul = Méthode rétrospective prorata temporis
- Convention collective : Promotion-construction

Les engagements en matiére de départ a la retraite des personnels des Résidences gérées n‘ont pas été
calculés compte-tenu de l'importance du taux de turn-over existant dans ces filiales.

% Opérations en devises

Les écarts de conversion des créances et dettes en devises ont été comptabilisés en résultat financier.

4% Subventions d’'investissements

Les subventions d’investissement représentent I'ensemble des subventions accordées au groupe dans le
cadre du développement de son activité.

% Distinction entre résultat exceptionnel et résultat courant

Le résultat courant est celul provenant des activités dans lesquelles le groupe est engagé dans le cadre
de ses affaires ainsi que les activités annexes qu’elle assume a titre accessoire ou dans le prolongement
de ses activités normales.

Le résultat exceptionnel résuite des événements ou opérations inhabituels distincts de I'activité et qui
ne sont pas censés se reproduire de maniére fréguente et réguliére,

4 Résultat par action

Le résultat par action correspond au résultat net consolidé -part du groupe- se rapportant au nombre
moyen pondéré d’actions de la société mére, en circulation au cours de I'exercice.

Aucun instrument dilutif ayant été émis, le résultat dilué par action correspond au résultat par action.
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Entités négligeables non consolidées

INTERNET SOLUTIONS, CAROLINE EXPLOITATION, DELPHINE EXPLOITATION, EMILIE EXPLOITATION, FELICIE
EXPLOITATION, LE PIAN : ces sociétés ne présentent pas un volume d'activité significatif en 2017.

EPI, ALBERTVILLE JAURES, ANGERVILLE-MEREVILLE, BOUSBECQUE LA LYS, BOVES, CAMBRAI L'ESCAUT, COMBS
DE LAPLANCHE, COMBS LIEUSAINT, COUDEKERQUE LES ERABLES, CRESPIN PELABON, EPINAY PETIT VAUX,
FORT (DU), FOSSES GRANDE RUE, HARDRICOURT, HASNON PELLOUTIER, ISSOU FRUITS BON, LA MARNIERE,
LES JARDINS DE ST GEORGES, LINAS BRUYERE, LONGPONT SUR ORGE, LONGPONT SUR ORGE II, MASSIEUX
REYRIEUX, MONTLHERY BLANC, MONTLIGNON, MORANGIS LECLERC, MORSANG WALLON, NOVAMARSAN,
ORMOY, PETITE FORET, MONMOUSSEAU, PLESSIS HUGO, RIVERY, SAINTE MARGUERITE, SALOUEL, SERVON
REPUBLIQUE, VAUX FOCH, VIGNEUX SUR SEINE, VILLEMOISSON, WALLERS DELORY, BAULNE CORBEIL, LAUDUN
VICTOR, VAUX DE GAULLE, VEIGY VOIRON, AMIENS LA FONTAINE, THONON CHAMPAGNE, VILLEMOISSON
CORBEIL, GOURNAY DE CHAMPS, LEUVILLE FERRY, NOGENT LA COURBE, GALILEE, BALLAINVILLIERS, LYS PRE
VERT, LYS WATTRELOS, TOURCOING CHOCQUEL : ces sociétés sont contrdlées a moins de 20% par le Groupe.
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4.7. Ventilation des créances par échéance

Cléture foins de 1 an 2 ans 3 ans 4 ans 5 ans
Primes sur obligations - non courant - - - -
Primes sur obligations - courant - -
Dwidendes a recevorr - - -
Autres créances ratt a des paricipat. - non courant -
Créances rattachées a des part - courant - -
Intéréts courus sur créances et préts - - -
Préts, cautionnements et autres créances - non courants 189 729 - 4985 184 744
Préts cautionn & aut créances - courants 76 837 78 837 -
Dépéts facior - - - -
Actifs compensatoires (a lier aux passifs éventuels) - - - -
Totat | bilisations fi 18 268 566 78 837 4985 184 744
Fournisseurs débiteurs (RRR et autres avoirs) 373155 373 1685 -
Clients et comptes rattachés 94 926 671 94 926 671 .
Foumisseurs - Avances et acomptes versés 1709 097 1709 097 - -
Total Clients et comptes rattachés 97 008 923 97 008 923 -
Clients Factor - - -
Factures 3 établir 797 403 797 403 - -
Créances sur personnel & org. sociaux 13715 13715
Créances fiscales - hors IS - courant 12 001 427 12 001 427 -
Créances fiscales - hors IS (CVAE) 3268 3268 - -
Créances fiscales hors IS - non courant - . -
Créances liées 3 lintégration fiscale - - -
Etat. Imp6t sur les bénéfices - créances - courant 1293054 1293054 - -
Etat. Impbt sur les bénéfices (CIR) - courant - - .
Etat, Imp6t sur ies bénéfices - créance - non courant - - -
Etat. Imp6t sur les bénéfices (CIR) - non-courant - - - -
Comptes courants - actif - courant 7 056 364 7 056 364 - -
Comptes courants groupe - non courant - - - -
Actionnaires capital appelé non versé 2000 2000
Créances sur cessions d'actifs - courant - - - -
Créances sur cessions dactifs - non courant - - -
Autres créances - courant 4 523 091 4523091 - -
Autres créances - non courant 1110 588 - - 1110 588
Instruments dérvés actifs - courant - - - -
Produits a recev. (Quote part rés SNC) -
intéréts courus sur créances - courant - -
Intéréts courus sur créances - non courant - - - -
Total Autres créances 26 800 909 25 690 321 - 1110588
Total Créances 124 078 398 122 778 081 4 985 1295332
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4.8. Ventilation des dettes par échéance

Cléture HMoins de 1 an 2 ans 3 ans 4 ans 5 ans

Emprunts obligataires - non courant - . - . - .
Emprunts obligataires - courant - - - - .

Emprunts obligataires hybrides - non courant - . - - - -
Emprunts obligataires hybrides - courant - . - - - -
Emprunts obligataires mezzanine - non courant - - - -
Emprunts obligataires mezzanine - courant - - - .
Emprunts auprés établiss. de crédit - non courant 32211 451 4 016 466 2700 764 3153 112 22 341 109
Emprunts auprés établiss de crédit - credit-bail - non courant’ - - - -

Emprunts auprés établiss de crédit - courant 4213188 4 213 165

Emission titres part et avances de 'état - non courant - .

Emission titres pat & av de IEtat - part - courant 125 000 125 000

Emprunts auprés établiss. de crédit - crédit-bail - courant - - - - R
Emprunt Senior- Tranche A - non courant ; - . - - . R
Emprunt Senior- Tranche A - courant - - - - - -
Emprunt Senior- Tranche B - non courant : - - - ) .
Emprunt Senior- Tranche B - courant : - - - -

Emprunt mezzanine - non courant - - - - - R
Emprunt mezzanine - courant f - . - - - R
Participation des salariés (Fonds de participation) - non

courant

Participation des salariés (Fonds de participation) - courant | - . - - - -
Autres emprunts et dettes assimilées - non courant 1367 333 - - - - 1367 333
Autres emprunts et dettes assimilées - courant 2 888 2888 - - - -
Emprunt factor - .

Intérdts courus sur emprunts - non courant ! 939 - 939 - - -
intéréts courus sur emprunts - courant ) 69 464 69 464 - - - -
Total dettes financidres : 37 990 230 4 410 507 4 017 405 2700764 3153 112 23 708 442

Dettes fournisseurs [ 13 508 973 13508 973 - - - -
Dettes s/ acquis dactifs - courant \ - -

Dettes s/ acquis. dimmo. - non courant : - -
Factures non parvenues : 18 956 942 18 956 942 - - - -
Clients - Avances et acomptes regus ' 1697 394 1697 394 - - - -
Clients - Avoirs et RRR 4180 4180 - - - -
Total dettes et comptes rattachés 34 167 489 34 167 489 - - - -

Dettes sociales - courant 4035790 4 035 790 - - -
Dettes seciales - non courant i - -
Dette provisionnées Participation des salariés F 16 247 16 247 - - - -
Dettes fiscales (hors IS et CVAE}- courant 12 540 242 12 540 242 - - . -
Dettes fiscales (hors IS) CVAE - courant f 59 59 - - - -
Dettes fiscales - non courant , - . - - - -
Dettes lides a fintégration fiscale - -
Etat - impéts sur les bénéfices - courant i 1015764 1015 764 - - - -
Etat, imp6ts sur les bénéfices - non courant i - .
Comptes courants groupe passifs - courant : 9 520 307 9 520 807 - - - -
Compt groupe passifs - non i - - - - - -
Dividendes a payer | .
Autres dettes - courant 1871031 1871031 - . - -
Autres dettes - non courant 16 512 - - - 15 612
Instruments dérivés passifs - non courant - - - - - -
Instruments dérivés passifs - courant - - - - - -
Charges a payer (Quote part pertes SNC) - - - - - -
Intér8ts courus sur dettes - non courant - - - - -
Intéréts courus sur dettes - courant - -
Concours bancaires (trésorerie passive) . 36 237 133 36 237 133 - - - -
Concours bancaires (dettes) - - - - - -
Intéréts courus non échus - Trésorerie passive f 19 282 19 282 - - - -
Total autres dettes €5 271 867 65 256 355 - - - 15 499

Total dettes 137 429 586 103 834 351 4 017 405 2700 764 3 153 112 23 723 954
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5. DETAIL DU COMPTE DE RESULTAT

5.1. Chiffres d’affaires

Cloture Ouverture
Production vendue de biens 101 381 890 97 257 519
Production vendue de services 24 758 073 22 401471
Management Fees - -
Autres refacturations avec marge - -
Rabais, remises, ristournes accordées par I'entreprise - - 1000
Ventes de marchandises , 1152 061 1239 523
Chiffre d'affaires 127 292 024 120 897 513

Information sectorielle

Le Groupe réalise son chiffres d’affaires, uniguement en France, dans les quatre secteurs d’activité
suivants :

Cléture Ouverture
AGENCE IMMOBILIERE 2 490 772 2 509 922
FONCIERE 3568 109 2 863 438
PROMOTION 103 102 179 98 582 640
RESIDENCES SERVICES 18 130 964 16 941 513

5.2. Détail des autres produits d’exploitation

Cléture Ouverture
Part. résultat /opérat. commun perte 5 - =
Production stockée | 24 102 236 -3211058
Liaison neutral. profits s/prod. stockée i . -
Production immobilisée | 41488 54 781
Subventions d'exploitation | 8068 5152
Part. résultat /opérat. commun bénéfice : - -
Autres produits . 1116 920 809 168
Transferts de charges d'exploitation : 2729 478 2 492 640
Autres produits d'exploitation - 27 998 190 150 683
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5.3. Détail des achats consommeés

Cléture Ouverture
Achat m.p., fournit. & aut. appro. -43 631012 - 20594 401
Var. stocks mp, fournit. & autres appro. -1177 061 1300 070
Variation stocks de marchandises - 576 406 512 065
Liaison neutral. profits s/ stocks - -
Achat d'études -1357 315 - 964 237
Frais annexes 197 413 1871625
Autres achats - 52 258 933 - 47 504 167
Achats non stockés de matiéres et fournitures - 1869737 - 1440 200
Achats de marchandises - 5426 665 -4 335300
Sous-traitance générale -91454 - 25575
Redevances de crédit-bail -19 608 -13 398
Prestations de services Groupe 5193 - 5882
Entretien et réparations - -
Locations et charges locatives -9170 304 - 8998 308
Entretiens et réparations - 1654 008 - 1400 550
Primes d'assurance -370735 - 324 465
Etudes et recherches - -
Divers -34 544 - 27 557
Personnel extérieur a I'entreprise - 17 601 -16 333
Déplacements, missions et réceptions - -
Services bancaires et assimilés -39 -
Rémun. d'intermédiaires & honoraires - 5284 330 -7 860 329
Rémun honoraires sur acquis titres consolidés - -
Publicités - 667 350 - 495 558
Transports - 5547 - 261
Déplacements, missions - 593 727 -410 571
Frais postaux -602 927 - 534 516
Services bancaires - 328 656 - 352 116
Commissions d’engagement et frais sur émission d'emprunts -9800 -17 550
Autres charges externes - 555 791 - 124 827
Management Fees - -
Achats consommés - 125 500 942 -91 762 340
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5.4. Détail des charges de personnel

Cléture Ouverture
Rémunérations du personnel - 13 321 361 -10 248 947
Charges de sécurité soc. et de prévoy. -4 893 639 -4 042 588
Charges de Stocks Options et Actions Gratuites - -
Autres charges de personnel (dont intéressement) - 648 696 - 274 150
Participation des salariés -15110 - 3994
Charges de personnel -18 878 806 -14 569 679

5.5. Détail des autres charges d’exploitation

Cléture Ouverture
Liaison élim intercos résultat -exploit. - -
Autres charges : - 567 857 - 645409
Ajust Prod. et charges intra-gpe exploit - -
Autres charges d'exploitation ' - 567 857 - 645 409

5.6. Impots et Taxes

Cléture Ouverture
Impbts et taxes sur rémunérations - 304 709 -291694
Autres impdts et taxes - 1324 386 - 1260670
CVAE (reclass en IS) - -
Impbts et taxes - 1629 095 -1552 364

5.7. Variation nette des amortissements et dépréciations

Dot./Amt. & dép. immo. incorporelles -3619 -20022
Dot./Amt. & dép. immo. corporelles : -2123 156 -2048578
Dot./Amt. charges d'exploit. a répartir - -
Dot. aux prov. d'exploitation ‘ - 296 213 - 300 837
Dot./dép des stocks MP et marchandises i -1479613 - 732427
Dot/dép. des stocks en-cours et produits finis , -174 384 -1488617
Dot./dép. des actifs circulants -445648 - 185 666
Rep./Amt. & dép. immo. incorporelles ' 315321 -
Rep./Amt. & dép. immo. corporelles 48 991 56 607
Rep./provisions d'exploitation 281012 364 424
Rep. dép. des stocks MP et marchandises 6765 -
Dot./Prov. engagements de retraite - 86 806 - 102 666
Rep./Prov. engagements de retraite - -
Rep./dép. des stocks en-cours et produits finis 1852129 1942 068
Rep./dép. des créances (actif circulant) 449 827 64 553
Total Variations nettes des amortissements et des -1 655 494 .2 461 164
dépréciations
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5.8. Détail du résultat financier

Liaison élim. intercos résultat - fin,

Charges d'intéréts sur emprunt

Pertes/ actifs financ. (hors équiv. de trésorerie)
Pertes de change

Variation de juste valeur (charge)

Autres charges financiéres

Ajust Prod et charges intra-gpe financ.
Variation de juste valeur des Swaps

Charges de fusion

Effet des désactualisation (Charge)

Pertes sur équivalents de trésorerie

Pertes de change - Non réalisées

Autres chges financiéres sur équiv. de trésorerie

Cldture

Ouverture

-1208415

-31487

-1085 278

Total Charges financiéres

Dividendes

Dividendes - Rubrigue d'élimination

Revenus actifs financ. hors équiv. de trésorerie
Gains de change

Gains de change - Non réalisés

Prod. nets/ cession VMP (hors équiv. de trésorerie)
Variation de juste valeur (produit)

Autres produits financiers

Produits de fusion

Effet de la désactualisation (Produit)

Transfert de charges financiéres

Revenus des équivalents de trésorerie

Prod. de cession & aut. prod/ équiv. de trésorerie

; - 1239 884

Cléture

-1106 177

Ouverture

148 216

Produits financiers

Dot./Amt primes de remb. des obligations
Dot. aux prov. financiéres

Dot./dép des actifs financiers

Rep./ provisions financiéres

Rep./dép. des actifs financiers

Cloture

Ouverture

- 30 000

151 107

Variation nette des dép. et prov. financiéres

121107

Total résultat financier

-1175 835

- 836 821
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5.9. Résultat exceptionnel

Cléture Ouverture

Liaison élim. intercos résultat - excep. - -
Autres charges exceptionnelles - 28 398 -43 006
Charges excep. s/ exercices antérieurs - -
VNC des immo. incorp. cédées - - 1480
VNC des immo. corp. cédées - 1698 944 - 893 693
VNC des titres cédés - -11760
+/- value de consolidation ‘ - .
VNC d'autres éléments d'actif cédés ‘ - 491 .
Incidence des changements de méth. - -
Ajust Prod et charges intra-gpe exceptio - -
Dotations aux provisions réglementées - -
Dotation pour imp6t ( Charge) - -
Dot. aux prov. exceptionnelles - 420578 -1377 944
Dot. excep. dép. immo. (impairment) ' - 9640 -
Dot. excep. dép. actif circulant - -
Dot. excep./Amort. charges a répartir 3 - -
Charges et produits sur écarts d'acq. ! 1095 234 1082 008
Autres produits exceptionnels 292 796 209 230
Produits excep. s/ exercices antérieurs : - 7 640
Produits de cession de titres (conso.) - -
Produits de cession d'immo. incorp. . - -
Produits de cession d'imma. corp. 1460 489 1442525
Produits de cession de titres - 11760
Produits de cession d'autres élém. actif - =
Subv. invest. virées au résult. de l'ex. 744 -
Incidence des changements de méthode i - -
Rep. sur provisions réglementées : - -
Autres reprises exceptionnelles : 1276 019 237 826
Rep. excep. dép. immo. (impairment) i - -
Rep. except/ dép. stocks MP et marchandises : - -
Transfert de charges exceptionnelles i - -
VNC des titres conso cédés i - -
Mali provenant du rachat d'actions propres - -
Boni provenant du rachat d'actions propres ! - -
Rep. excep./ dép. stocks en cours et prod finis ; - -
Rep. excep./ dép. des créances (actif circulant) ! - -
Reprise de provision pour imp6t : - -
Résultat des activités destinées a étre abandonnées ou
cédées :

Charges et produits exceptionnels ‘ 1967 231 663 106
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5.10. Impot sur les bénéfices

Cléture Ouverture

Impéts différés - 259 892 - 90 842
Impébt exigible - 580 893 -658 911
Produit ou ch. d'impét lié a l'intégration fiscale - 955 844 -3114 333
Autres CIR non reclassables produit ou ch. d'impdts ou _ )
économies d'impéts
Autres imp6ts sans base d'imposition - -
CIR reclassable en ROP - -
impét exigible - Contribution except. 5% sur le CA - -
Imp6t exigible - Contribution de 3% sur résultats distribués - -
Imp6t exigible - Contribution additionnelle 3,3% - -
Carry-back - -
Imp6ot sur les bénéfices -1796 629 -3 864 086
6. HONORAIRES DES CAC

Ouverture Cléture Honoraires Honoraires a des

facturés au titre prestations
du contrdle légal mentionnées au
§il de I'article
L.822-11

TOTAL Honoraires des CAC - - - -
PIERREVAL INVESTISSEMENT 32000 39 000 - -
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7. ENGAGEMENTS HORS BILAN

7.1. Engagements regus

Cléoture

Ouverture

Effets escomptés non échus (regus)

Avals et cautions (regus)

Crédit bail mobilier (regus)

Crédit bail immobilier (regus)

Hypothéques et nantissements (regus)
Achats a terme de devises (regus)

Clause de retour a meilleure fortune (regus)
Autres engagements regus

17 951 000

26 641 000

Engagements regus

17 951 000

26 641 000

7.2. Engagements donnés

Cléture

Ouverture

Effets escomptés non échus (donnés)

Avals et cautions (donnés)

Indemnités de départ en retraite - non courant
Indemnités de départ en retraite - courant
Crédit bail mobilier (donnés)

Crédit bail immobilier (donnés)

Hypothéques & nantissements (donnés)
Achats a terme de devises (donnés)

Clause de retour a meilleure fortune (donnés)
Créances a I'exportation mobilisées
Créances professionnelles cédées

Autres engagements donnés

Indemnités de départ en retraite - courant

73 781 000
1298 596

63 590 000
1305618

Engagements donnés

75 079 596

64 895 618

8. AUTRES INFORMATIONS ANNEXES

8.1, Effectif moyen

Cléture

Ouverture

Cadres

Agents de maitrise et techniciens
Employés

Ouvriers

Personnel mis a la disposition de l'ent.

103

246

74

205

Total Effectif

349

279
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Rapport des Commissaires aux Comptes sur les Comptes Consolidés

Exercice clos le 31 Décembre 2017

A I'Assemblée Générale de la société PIERREVAL INVESTISSEMENT,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par par votre Assemblée Générale, nous avons
effectué l'audit des comptes consolidés de la société PIERREVAL INVESTISSEMENT relatifs a
I’'exercice clos le 31 Décembre 2017, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard 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, a la fin de !'exercice, de I'ensemble
constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.

Fondement de l’'opinion

Référentiel d’audit

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

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

Indépendance

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

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point
suivant exposé dans la note figurant en page 10 de I'annexe des comptes annuels concernant les
« Provisions pour risques et charges ».

« Dans le cadre d’une reprise de baux, suite a une opération de croissance externe, le Groupe
encourait le risque d’un rachat de biens immobiliers pour un prix supérieur a la valeur de marché.
Ce risque a été levé a hauteur de 75 % au 31 Décembre 2017 et a donc fait I'objet d’une reprise de
provision de 682 K€. En l'absence de cette reprise, le résultat du Groupe se serait établi a
6681KE. »

Justification des appréciations

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

'annexe expose les régles et méthodes comptables relatives a I'établissement des comptes
consolidés de votre société. Nous avons vérifié le caractere approprié de ces méthodes comptables
et des informations fournies dans les notes de I'annexe et nous nous sommes assurés de leur
correcte application.

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

Vérification des informations relatives au groupe données dans le rapport de gestion

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

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes
consolidés.
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Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes consolidés

Il appartient a la direction d’établir des comptes consolidés présentant une image fidéle
conformément aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le contrdle

interne qu'elle estime nécessaire a [|'établissement de comptes consolidés ne comportant pas
d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

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

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Président.

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

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

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

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

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

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

il apprécie la présentation d’ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes
consolidés reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une
image fidéle ;

concernant l'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 |‘opinion exprimée sur
ces comptes.

Fait a Versailles et Poitiers, le 18 Mai 2018

Les Commissaires aux Comptes

HSF AUDIT Castillo Audit

Marie-Pascale GANDOUIN
Membre de la Compagnie de Poitiers Membr

illes BLAVET
e la Compagnie de Versailles




1.1. Bilan Consolidé

Cléture Ouverture
1
Valeurs brutes Amort. Prov.  Valeurs nettes Valeurs nettes
Capital souscrit non appelé . - - -
Immobilisations incorporelles 2408 686 - 1079764 1328 922 1330 920
Ecarts d'acquisition 2418 558 -2267 11 151 447 115 927
Immobilisations corporelles 53662779 - 11217 743 42 445 036 33022638
Immobilisations financiéres 382 145 -21343 360 802 335750
Titres mis en équivalence 2535141 - 2535141 1653 169
Total Actif Immobilisé 61 407 309 -14 585 961 46 821 348 36 458 404
Stocks et en-cours 113 798 259 - 2231987 111 566 272 89 023 400
Clients et comptes rattachés 95724 074 -1157 018 94 567 058 68 520 035
Autres créances et comptes de régularisation 29 108 288 -3228017 25 880 272 22791079
Valeurs mobiliéres de placement 57 224 - 57 224 419 932
Disponibilités 35195 235 - 35185235 32011214
Fonds mandants 2388573 2388573 2031855
Total Actif 337 678 963 -21202 981 316 475 982 251 255 918
Capital 3 597 900 3597 900
Primes liées au capital 3221262 3221 262
Ecart de réévaluation - -
Réserves 20 408 013 15 856 642
Réserves de conversion groupe -0 -0
Résultat de 'exercice 7363087 6 579 671
Autres - -
Total Capitaux Propres 34 590 262 29 255 476
Intéréts hors groupe 603 888 569 399
Autres fonds propres 125 000 125 000
Provisions 5 824 469 7 844 596
Emprunts et dettes financiéres 74 121 645 52 486 376
Fournisseurs et comptes rattachés 32 465915 28 553 006
Autres dettes et comptes de régularisation 168 744 802 132 422 064
Total Passif 316 475982 251 255 918

-
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1.2. Compte de résultat consolidé
Cloture Ouverture
r

Chiffre d'affaires 127 292 024 120 897 513
Autres produits d'exploitation 27 998 190 150 683
Achats consommés - 125 500 942 - 91762 340
Charges de personnel - 18 878 806 - 14 569 679
Autres charges d'exploitation - 567 857 - 645 409
Impots et taxes - 1628 095 - 1552 364
Variations nettes des amortissements et des dépréciations - 1655494 - 2461 161
Résuitat d’exploitation 7 058 020 10 057 242
Charges et produits financiers d -1175835 - 836 821
Résultat courant des sociétés intégrées 5882185 9220 421
Charges et produits exceptionnels 871997 -418 902
Impét sur les bénéfices - 1796629 - 3864086
Résultat net des entreprises intégrées 4 957 553 4937 433
Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence 1086 839 595 144
Dotations aux amortissements des écarts d'acquisition 1095234 1082 008
Résultat net de I'ensemble consolidé 7 139626 6 614 585
Intéréts minoritaires 223 462 -34914
Résultat net (part du groupe) 7 363 087 6 579 671
Reésultat par action 102.3 914
102,3 91,4

Résultat dilué par action




1.3. Tableau de flux de trésorerie consolidé

EXERCICE N EXERCICE N-1

} Résultat net total des sociétés consolidées 7139626 6614 585
Elimination des amortissements et provisions -72719 2156 378
\ Elimination de la variation des impéts différés 259 892 90 842
Elimination des plus ou moins values de cession 238 455 - 547 352
:(l;;r::::;::ze de la quote-part de résultat des mises en 1086 839 - 595 144
Autres produits et charges sans incidence trésorerie - -
Total marge brute d'autofinancement 6 478 414 7719 309
Dividendes regus des mises en équivalence 167 076 260 321
Variation des frais d'emission d'emprunt - -
Variation des stocks liée a I'activité - 22542872 2 805 002
Variation des créances clients liées a ['activité -29 120681 -17 843 196
Variation des dettes fournisseurs liées a l'activité 39 9682 497 - 439 070
Flux net généré par (affecté a) I'activité ' -5 055 566 -7497 634
Acquisition d'immobilisations “is - 12935359 -7 153 280
Cession d'immobilisations 1482 109 1481453
Incidence des variations de périmétre ~175790 - 9201291
Variation nette des placements court terme 6 250 374 164
Flux net provenant des (affecté aux) investissements -11 622790 - 14 498 954
Dividendes versés par la société mére -2 040 169 - 1707 473
Dividendes versés aux minoritaires 258 788 221 600
Augmentations (réductions) de capital -0 - 300 196
Subventions d'investissements regues 8750 -
Emissions d'emprunts 11 760 482 12 123 231
Remboursements d'emprunts -6 188 596 -7 120760
Cession (acq.) nette actions propres - -
Variation nette des concours bancaires - -
Flux net provenant du (affecté au) financement 3 799 256 3 216 402

Incidence de la variation des taux de change - -

Incidence des changements de principes comptables - -

Trésorerie d'ouverture 14 263718 33 043 904
Trésorerie de cloture 1384618 14 263 718
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2.1. Référentiel comptable

Les comptes consolidés du groupe PIERREVAL sont établis conformément aux regles et principes
comptables en vigueur en France. Les nouvelles dispositions du réglement n°®99.02 du Comité de
Réglementation Comptable, homologué le 22 juin 1999, sont appliquées.

Le groupe a appliqué le réglement CRC 2000-06 sur les passifs et le reglement CRC 2004-06 sur les
composants

Les comptes consolidés respectent les principes comptables définis ci-dessous.

2.2. Modalités de consolidation

Lintégration globale est pratiquée pour toutes les filiales dont le Groupe détient directement et
indirectement le contrdle exclusif a I'exception de la société NOVALYS détenue a 90% consolidée selon
la méthode de la mise en équivalence.

Dans le cadre de I'évolution de la société NOVALYS, conformément aux accords passés entre les
différents actionnaires, il est prévu que les actionnaires minoritaires actuels se renforcent au capital
jusqu‘a diluer la participation de la société PIERREVAL INVESTISSEMENT a 30%.

La société PIERREVAL INVESTISSEMENT a décidé d‘anticiper cette évolution et d’opter pour la mise en
équivalence de la société NOVALYS.

Cette mise en équivalence est faite sur la base des comptes consolidés du sous-Groupe NOVALYS a
hauteur de 30%.

Les entreprises sont consolidées sur la base de leurs comptes sociaux retraités pour étre mis en
conformité avec les principes comptables retenus par le Groupe.

Toutes les transactions significatives entre les Sociétés consolidées ainsi que les profits internes non
réalisés, sont éliminés.

Le compte de résultat consolidé intégre les comptes de résultat des sociétés acquises a compter de leur
date d‘acquisition.

§ Filiales

Les filiales sont des entreprises contrdlées par le Groupe. Le contréle existe lorsque le Groupe détient le
pouvoir de diriger, directement ou indirectement, les politiques financiéres et opérationnelles de
I'entreprise de maniére a obtenir des avantages des activités de celle-ci. Le contrble est généralement
présumé exister si le Groupe détient plus de la moitié des droits de vote de I’entreprise controlée.

Les sociétés contrdlées de maniére exclusive, directement ou indirectement, sont consolidées selon la
méthode de l'intégration globale. Les états financiers des filiales significatives sont inclus dans les états
financiers consolidés a compter de la date du transfert du contréle effectif jusqu’a la date ot le controle
cesse d’exister.

La liste des sociétés appartenant au périmétre de consolidation est précisée en note 4.

Aprés identification des opérations intragroupes, I'ensemble des créances et dettes ainsi que des
charges et des produits relatifs a ces opérations ont été éliminés des comptes consolidés.

VISE PAR LES COMMISSAIRES AUX COMPTES




§ Dates de cloture des exercices des sociétés consolidées

La date de cl6ture des comptes consolidés est le 31 décembre 2017.

2.3. Méthodes et régles d’'évaluation

Les principes et méthodes d‘évaluation appliqués par le groupe sont détaillés dans les paragraphes
suivants.

< Changement de méthodes comptables
Aucun changement de méthodes comptables n’est intervenu sur I'exercice.

% Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles sont évaluées a leur valeur d'acquisition ou de production.

Les écarts d'acquisitions sont constitués de la différence entre le colit d’achat des titres de la société
détenue et I'évaluation des actifs et passifs identifiés a la date d’acquisition.

Les immobilisations incorporelles peuvent étre amorties, le cas échéant, sur des périodes qui
correspondent a leur protection légale ou a leur durée d'utilisation prévue.

Les méthodes et durée d’amortissement retenues sont les suivantes :

Poste Durée
Concessions et droits similaires 1a5ans
Ecarts d’acquisition 2a10ans
Fonds de commerce Non amorti
8§ Note sur les dépenses de recherche et de développement

Aucune filiale n'effectue de travaux de recherche et développement.




¢ Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles figurent au bilan a leur colt d’acquisition ou de production.

L'amortissement est calculé en fonction de la durée d'utilisation estimée des différentes catégories
d‘immobilisations.

Les principales durées d’utilisations retenues sont les suivantes :

Poste Durée
Installations générales, agencements et aménagements divers 2al10ans
Constructions (b)
Matériel de transport 3a5ans
Matériel de bureau et informatique, mobilier 2al0ans

(a) Gros-ceuvre : 40 ans ; Fagade : 30 ans ; Installations générales : 20 ans ; Agencements : 15 ans

% Contrats de location-financement

Les opérations réalisées au moyen dun contrat de location financement dont la valeur d'origine est
jugée significative, sont retraitées selon des modalités identiques a une acquisition a crédit pour leur
valeur d’origine au contrat.

Les amortissements sont conformes aux méthodes et taux précités, et Iincidence fiscale de ce
retraitement est prise en compte.

® Stock

§ Note sur le stock de marchandises

Les marchandises sont évaluées a leur colit d’acquisition (prix dachat et frais accessoires).

8§ Note sur le stock des encours de production

Les stocks d’opérations de lotissements sont valorisés a leur colit de production qui comprend l'assiette
fonciére, les travaux d'aménagement, les frais financiers engagés pendant la période de réalisation du
lotissement ainsi qu’une quote-part des honoraires de gestion techniques et administratifs directement
rattachables aux opérations.

Lorsque les opérations de promotion de lotissements présentent des valeurs de réalisation nettes des

frais de commercialisation inférieures a leur valeur nette comptable, une provision pour dépréciation est
constituée a concurrence de la différence.

% Opérations partiellement exécutées a la cléture de I'exercice

En application du guide comptable professionnel des Promoteurs-Constructeurs, les bénéfices ne sont
dégagés qu'apres la date d'achévement des travaux eu égard notamment au principe de prudence.




% Ecarts d’acquisition Passif

Les écarts d‘acquisition Passif sont constitués de la différence entre le colt d’achat des titres de la
société détenue et I'évaluation des actifs et passifs identifiés & la date d’acquisition.

La durée du plan de reprise de provision est de 10 ans.

Pour la SARL France TERRE PIERREVAL : reprise 2014 (prorata 5/125™) =12%, reprise 2015 a 2017 =
29%. La durée de ce plan refléte le rythme des pertes et des co(its futurs qui seront supportés par
cette filiale.

Pour la SARL URBA PIERREVAL acquise en 2016, le plan de reprise est de 25% en 2016 (prorata
8/12°™), 37,50% en 2017 et 37,50% en 2018. La durée de ce plan correspond au dénouement des
opérations d'aménagement et de promotion envisagées sur cette filiale.

% Provisions pour risques et charges

Dans le cadre d'une reprise de baux, suite a une opération de croissance externe, le Groupe encourait
le risque d’un rachat de biens immobiliers pour un prix supérieur a leur valeur de marché. Ce risque a
été levé a hauteur de 75% au 31 décembre 2017 et a donc fait I'objet d’une reprise de provision de 682
KE. En I'absence de cette reprise, le résultat du Groupe se serait établi a 6 681 KE.

% Créances et dettes

Les créances et les dettes sont valorisées a leur valeur nominale.

Une provision pour dépréciation des créances est pratiguée nominativement lorsque la valeur
d'inventaire est inférieure a la valeur comptable.

© Impots sur les bénéfices

Le groupe comptabilise des imp6ts différés en cas :

de différences temporaires entre les valeurs fiscales et comptables des actifs et passifs au bilan
consolidé,

de crédits d'impdts et de reports déficitaires.

Les impots différés sont calculés selon la méthode du report variable, en appliguant le dernier taux
d’impdt en vigueur pour chaque société.

Les actifs d'impots différés ne sont pris en compte que :
si leur récupération ne dépend pas des résultats futurs,

ou si leur récupération est probable par suite de l'existence d'un bénéfice imposable attendu au cours
de leur période de dénouement.

%+ Engagements de retraite et prestations assimilées

Les engagements en matiére de départ a la retraite sont provisionnés au 31 décembre 2017 pour un
montant de 666 845 €.

Les hypothéses de calcul retenues sont les suivantes :

- Taux d’actualisation = 4%

e
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- Age de départ a l'initiative du salarié = 62 ans

- Taux de charges sociales = 42%

- Table de mortalité = TV 88/90

- Méthode de calcul = Méthode rétrospective prorata temporis
- Convention collective : Promotion-construction

Les engagements en matiére de départ a la retraite des personnels des Résidences gérées n‘ont pas été
calculés compte-tenu de I'importance du taux de turn-over existant dans ces filiales.

% Opérations en devises

Les écarts de conversion des créances et dettes en devises ont été comptabilisés en résultat financier.

¥ Subventions d’investissements

Les subventions d‘investissement représentent 'ensemble des subventions accordées au groupe dans le
cadre du développement de son activité.

$ Distinction entre résultat exceptionnel et résultat courant

Le résultat courant est celui provenant des activités dans lesquelles le groupe est engagé dans le cadre
de ses affaires ainsi que les activités annexes qu’elle assume a titre accessoire ou dans le prolongement
de ses activités normales.

Le résultat exceptionnel résulte des événements ou opérations inhabituels distincts de I'activité et qui
ne sont pas censés se reproduire de maniéere fréquente et réguliére.

% Résultat par action

Le résultat par action correspond au résultat net consolidé -part du groupe- se rapportant au nombre
moyen pondéré d’actions de la société mére, en circulation au cours de 'exercice.

Aucun instrument dilutif ayant été émis, le résultat dilué par action correspond au résultat par action.
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Entités négligeables non consolidées

INTERNET SOLUTIONS, CAROLINE EXPLOITATION, DELPHINE EXPLOITATION, EMILIE EXPLOITATION, FELICIE
EXPLOITATION, LE PIAN : ces sociétés ne présentent pas un volume d‘activité significatif en 2017.

EPI, ALBERTVILLE JAURES, ANGERVILLE-MEREVILLE, BOUSBECQUE LA LYS, BOVES, CAMBRAI L'ESCAUT, COMBS
DE LAPLANCHE, COMBS LIEUSAINT, COUDEKERQUE LES ERABLES, CRESPIN PELABON, EPINAY PETIT VAUX,
FORT (DU), FOSSES GRANDE RUE, HARDRICOURT, HASNON PELLOUTIER, ISSOU FRUITS BON, LA MARNIERE,
LES JARDINS DE ST GEORGES, LINAS BRUYERE, LONGPONT SUR ORGE, LONGPONT SUR ORGE II, MASSIEUX
REYRIEUX, MONTLHERY BLANC, MONTLIGNON, MORANGIS LECLERC, MORSANG WALLON, NOVAMARSAN,
ORMOY, PETITE FORET, MONMOUSSEAU, PLESSIS HUGO, RIVERY, SAINTE MARGUERITE, SALOUEL, SERVON
REPUBLIQUE, VAUX FOCH, VIGNEUX SUR SEINE, VILLEMOISSON, WALLERS DELORY, BAULNE CORBEIL, LAUDUN
VICTOR, VAUX DE GAULLE, VEIGY VOIRON, AMIENS LA FONTAINE, THONON CHAMPAGNE, VILLEMOISSON
CORBEIL, GOURNAY DE CHAMPS, LEUVILLE FERRY, NOGENT LA COURBE, GALILEE, BALLAINVILLIERS, LYS PRE
VERT, LYS WATTRELOS, TOURCOING CHOCQUEL : ces sociétés sont contrdlées a moins de 20% par le Groupe.
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4.7. Ventilation des créances par échéance

Cléwra tloins de 1 an 2 ans 3 ans 4 ans 5 ans

Prireas sur cbligations - non courant - - -
Prirnas sur obligations - courant -
Diadsndes & recevoir - - -
Autrss créances ratt 2 des pamcipat - non Couram - -

Créances rattachdes 3 de2s pat - courant -

Intérdis counss sur créances et préts - -
Préts. cauticnnemants et autres créances - nop courants 189 729 4935 184 744
Préts, cautionn. & aut. créances - courants 78 837 73837 -
Dépdis factor - -
Actifs compensatowes 13 lier aux passifs eventusls} - - . .
Total inmobilisations financiéres 268 566 79 837 4985 184 744
Fournisseurs gdbiteurs {RRR st autres a-oirs) 373 155 173 185 - -
Clients ot comptas rattaches 94 926 671 94 926 671 -
Fournissaurs - Avances ot acomptes vorsés 1702097 1709 097 - -
Total Clients et comptes rattachés 97 Q08 923 97 008 923 . -
Clients Factor - - -
Factures & établic 797403 797 403

Créances sur personnei & org. sociaux 13715 13715

Créances fiscales - hors IS - courant 12 001 427 12 001 427 - -
Créances fiscales - hors (S (CVYAE) 3268 3268 - -
Créances fiscales hors IS - non courant - -
Créances liges a lintégration fiscale - - .
Etat, impdt sur les béndfices - créancas - courant 1293 654 1293 (54 - -
Etat, impdt sur les bénéfices (CIR) - courant - - -
Etat, impdt sur les bénédfices - créance - non courant - - .
Etat. impdt sur les bénéfices (CIR) - non-courant - - - -
Comgptes courants - actif - courant 7 056 364 7 056 364 -
Comptas courants groupa - non courant - - -
Actionnaires : capital appeié non verse 2 900 2000

Créancas sur cessions d'sctifs - courant - - -
Créances sur cessions d'actifs - non courant - - - -
Autras créances - courant 4522 091 4 523 091 - -
Autres créances - non courant 1110 588 - 1110 588
[nstruments dérivés actifs - courant - - -
Produits a recsv. {Quote part rés. SNC} - - B
intérdts courus sur créances - courant - -
Intérits courus sur créances - nen courant - - -
Total Autres créances 26 80D 909 25 690 321 - 1110 588
Total Créances 124 078 398 122 778 081 4 985 1295332




4.8. Ventilation des dettes par échéance

Ciéture Iloins de 1 an 2 ans Jans 4 ans 5 ans

Emprunts nbligatares - non courant - . -
Emprunts obligataires - courant - - . . N

Emgrunts obligataires hybridas - non courant - - - - R
Emprunts obligataires hybrides - courant - - - - - R
Emgrunts obligataires mezzanine - nen courant . - - - R
Emprunts obligataires mezzaning - courant - - - . .
Emprunta auprés établiss. de cradit - nen courant 32211 451 - 4016 468 2700 764 3183112 22 341109
Emprunts suprds établiss. de crédit - cradit-bail - non courant - - -

Emprunts auprés Stabliss. de crédit - courant 4 213 135 4213 155 . - - -
Emission titres part. et avances de ['état - non courant L. - - - .
Emissian titres part. & av. de [Etat - part - courant 125000 125 000 - - - -
Emprunts aupras établiss. de crédit - crédit-bail - courant
Emprunt Senior- Tranche A - non courant . - - .
Emprunt Senior- Tranchs A - courant - - . - - .

Emgrunt Senior- Tranche B - non courant - - . - - .
Emprunt Sanior- Tranche B - courant R - . - . -
Emgprunt mezzanine - non courant . - - . - . .
Emprunt mezzaning - courant - - - - - -
Participation des salariés {Fonds de paricipation) - non N R R R R
courant

Participation des salariés {Fonds de participation} - courant : - - - - . -
Autres emprunts et dettes assimilées - non courant 21367 333 - - - - 1367 333
Autres emprunts et dettas assimilées - courant S 2 888 2383 . - . .
Emgrunt factor . - - - . -
Intéréts courus sur emprunts - non courant 39 - §39 - - -
Intérdts courus sur emprunts - courant ] 69 463 69 464 . - - -
Total dettes financiéres 37930 220 4410 507 4017 405 2700784 3153 112 23708 442
Dettes fournisseurs ‘13 508 973 13 508 973 - - - -

Dettes sf acquis d'actifs - courant - - - -
Dettss s/ acquis. dimma. - non courant -
Factures non psrvenues 18 956 942 13 956 942 - - - -

Chents - Avances et acomptes regus 1697.334 1697 304 - - -
Clients - Avoirs et RRR 4 180 4130 - - -
Total dettes et comptes rattachés 34 167 488 34 167 489 - - -
Dettss socigles - courant 4035 780 4 G35 790 - - - -
Dettes sociales - nen courant - - . - - .
Dette previsionnses Participation des salariés 16247 16 247 . - - -
Dattes fiscales thors IS et CVAE}- courant 12 540 242 12 540 242 . - - -
Dettes fiscales {hors 1§} CVAE - courant 59 &9 - - -

Dsttes fiscales - non coursnt - - - - . .
Dattes lidas a tintégration fiscale - - . . .

Etat - impdts sur les bénéfices - courant 1015764 1015 764 . - - -
Etat. impdts sur lzs bénéfices - non courant . - - -
Comptes courants groupa passifs - courant 93520 €07 9 520 607 - .

Comptes courants groupe passifs - non courant -
Dridendss 3 payer - - - - -
Autres dettes - courant 1871011 18713 - - - -
Autres dettes - nen courant 15512 - . - - 15 512

umants deérn/és passids - nan courant . - . - .
ments dervés passd
Chargss & payer jQuote part pertes SHC} . - . -
Intérdts courus sur dattes - non courant - - -

- ourant - - - -

Intérdts courus sur dettes - courant - -
Concours bancauss {trésoranie passns; 36 237 133 36 237133 . -
Concours bancairas {dettes] -
Intéréts courus non gchus - Trdsarens passie 19 232 19 282 -
Total auwes detes 65 271 867 65 256 355 . . - 15489

Tota} dettes 137 429 586 103 834 251 4 017 405 2 700 764 3153 112 23 723 95¢
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IL DU COMY

5.1. Chiffres d’affaires

Cléture Ouverture
Production vendue de biens 101 381 890 97 257 519
Production vendue de services 24 758 073 22401471
Management Fees - -
Autres refacturations avec marge - -
Rabais, remises, ristournes accordées par {'entreprise - -1 000
Ventes de marchandises 1152 061 1239523
Chiffre d'affaires 127 292 024 120 897 513

Information sectorielle

Le Groupe réalise son chiffres d'affaires, uniquement en France, dans les quatre secteurs d'activité

suivants :

Cloture QOuverture
AGENCE IMMOBILIERE 2490 772 2 509 922
FONCIERE 3 568 109 2 863 438
PROMOTION 103 102 179 98 582 640
RESIDENCES SERVICES 18 130 964 16 941 513

5.2. Détail des autres produits d’exploitation

Cléture- Ouverture
Part. résultat /opérat. commun perte - -
Production stockée 24 102 236 -3211058
Liaison neutral. profits s/prod. stockée - -
Production immobilisée 41488 54 781
Subventions d'exploitation 8068 5152
Part. résultat /opérat. commun bénéfice - -
Autres produits 1116 920 809 168
Transferts de charges d'exploitation 2729 478 2492 640

Autres produits d'exploitation 27 998 190 150 683




5.3. Détail des achats consommeés

Cidture Ouverture
Achat m.p., fournit. & aut. appro. -43 631012 - 20594 401
Var. stocks mp, fournit. & autres appro. -1177 061 1300 070
Variation stocks de marchandises - 576 406 512 065
Liaison neutral. profits s/ stocks - -
Achat d'études - 1357 315 - 964 237
Frais annexes 197 413 1871625
Autres achats - 52 258 933 - 47 504 167
Achats non stockés de matiéres et fournitures - 1869737 - 1440 200
Achats de marchandises - 5426 665 - 4335300
Sous-traitance générale -91454 -25575
Redevances de crédit-bail -19608 - 13398
Prestations de services Groupe 5193 -5882
Entretien et réparations - -
Locations et charges locatives -9170 304 - 8 998 308
Entretiens et réparations - 1654 008 - 1400 550
Primes d'assurance -370735 -324 465
Etudes et recherches - -
Divers - 34 544 - 27557
Personnel extérieur a 'entreprise - 17 601 -16 333
Déplacements, missions et réceptions - -
Services bancaires et assimilés -39 -
Rémun. d'intermédiaires & honoraires -5284330 -7 860329
Rémun honoraires sur acquis titres consolidés - -
Publicités - 667 350 - 495 558
Transports - 5547 - 261
Déplacements, missions -593727 -410571
Frais postaux - 802927 - 534 516
Services bancaires - 328 656 - 352116
Commissions d’engagement et frais sur émission d'emprunts - 9800 - 17 550
Autres charges externes - 555791 - 124 827
Management Fees - -
Achats consommés - 125 500 942 - 91762 340

3 s
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5.4. Détail des charges de personnel

Cloture Ouverture
Rémunérations du personnel - 13 321 361 - 10 248 947
Charges de sécurité soc. et de prévoy. -4 893 639 -4 042 588
Charges de Stocks Options et Actions Gratuites - -
Autres charges de personnel (dont intéressement) - 648 696 -274 150
Participation des salariés - 15110 - 3994
Charges de personnel -18 878 806 - 14 569 679

5.5. Détail des autres charges d’exploitation

Cloture Ouverture
Liaison élim intercos résultat -exploit. - -
Autres charges - 567 857 - 645 409
Ajust Prod. et charges intra-gpe exploit - -
Autres charges d'exploitation - 567 857 - 645 409

5.6. Impots et Taxes

Ciéture Ouverture
Impéts et taxes sur rémunérations - 304 709 - 291694
Autres impots et taxes - 1324 386 - 1260670
CVAE (reclass en IS) - -
Impots et taxes - 1629095 -1552 364

5.7. Variation nette des amortissements et dépréciations

Dot/Amt. & dép. immo. incorporelies -3619 -20022
Dot./Amt. & dép. immo. corporelles -2123 156 -2048 578
Dot./Amt. charges d'exploit. a répartir - -
Dot. aux prov. d'exploitation -296 213 - 300 837
Dot./dép des stocks MP et marchandises - 1479613 -732427
Dot/dép. des stocks en-cours et produits finis -174 384 - 1488617
Dot./dép. des actifs circulants - 445 648 - 185 666
Rep./Amt. & dép. immo. incorporelies 315 321 -
Rep./Amt. & dép. immo. corporelles 48 991 56 607
Rep./provisions d'exploitation 281012 364 424
Rep. dép. des stocks MP et marchandises 6 765 -
Dot./Prov. engagements de retraite - 86 906 - 102 666
Rep./Prov. engagements de retraite - -
Rep./dép. des stocks en-cours et produits finis 1852 129 1942 068
Rep./dép. des créances (actif circulant) 449 827 54 553
Total Variations nettes des amortissements et des 1655 494 -2461 161

dépréciations
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5.8. Détail du résultat financier

Liaison élim. intercos résultat - fin

Charges d'intéréts sur emprunt

Pertes/ actifs financ. (hors équiv. de trésorerie)
Pertes de change

Variation de juste valeur (charge)

Autres charges financiéres

Ajust Prod et charges intra-gpe financ.
Variation de juste valeur des Swaps

Charges de fusion

Effet des désactualisation (Charge)

Pertes sur équivalents de trésorerie

Pertes de change - Non réalisées

Autres chges financiéres sur équiv. de trésorerie

Cloture

Ouverture

- 1208 415
- 31487
18

- 1085278

Total Charges financiéres

Dividendes

Dividendes - Rubrique d'élimination

Revenus actifs financ. hors équiv. de trésorerie
Gains de change

Gains de change - Non réalisés

Prod. nets/ cession VMP (hors équiv. de trésorerie)
Variation de juste valeur (produit)

Autres produits financiers

Produits de fusion

Effet de la désactualisation (Produit)

Transfert de charges financiéres

Revenus des équivalents de trésorerie

Prod. de cession & aut. prod/ équiv. de trésorerie

- 1239 884

Clature

-1106 177

Ouverture

-12

148 216

Produits financiers

Dot./Amt primes de remb. des obligations
Dot. aux prov. financiéres

Dot./dép des actifs financiers

Rep./ provisions financiéres

Rep./dép. des actifs financiers

Cloture

148 250

Ouverture

- 30 000

151 107

Variation nette des dép. et prov. financiéres

121 107

Total résultat financier

- 11765 835

- 836 821




5.9. Résultat exceptionnel

Liaison élim. intercos résultat - excep.
Autres charges exceptionnelles
Charges excep. s/ exercices antérieurs
VNC des immo. incorp. cédées

VNC des immo. corp. cédées

VNC des titres cédés

+/- value de consolidation

VNC d'autres éléments d'actif cédés
Incidence des changements de méth.
Ajust Prod et charges intra-gpe exceptio
Dotations aux provisions réglementées
Dotation pour impét ( Charge)

Dot. aux prov. exceptionnelles

Dot. excep. dép. immo. (impairment)
Dot. excep. dép. actif circulant

Dot. excep./JAmort. charges a répartir
Charges et produits sur écarts d'acq.
Autres produits exceptionnels

Produits excep. s/ exercices antérieurs
Produits de cession de titres (conso.)
Produits de cession d'immo. incorp.
Produits de cession d'immo. corp.
Produits de cession de titres

Produits de cession d'autres élém. actif
Subv. invest. virées au résult. de l'ex.
Incidence des changements de méthode
Rep. sur provisions réglementées
Autres reprises exceptionnelles

Rep. excep. dép. immo. (impairment)

Rep. except/ dép. stocks MP et marchandises

Transfert de charges exceptionnelies

VNC des titres conso cédés

Mali provenant du rachat d'actions propres
Boni provenant du rachat d'actions propres

Rep. excep./ dép. stocks en cours et prod finis
Rep. excep./ dép. des créances (actif circulant)

Reprise de provision pour imp&t

Résultat des activités destinées a étre abandonnées ou

cédées

Cidture Ouverture

- 28 398

- 43006

- - 1480

- 1698 944

- 893693

- - 11760

- 420 578
-9640

1095234
202796

- 1377 944

1082008
209 230

- 7 640

1.460 489

1442525

- 11760

744
1276 019

237 826

Charges et produits exceptionnels

1967 231

COMMISSAIRES AUX COM
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5.10. Impot sur les bénéfices

Cloture Ouverture

Impéts différés -~ 259 892 - 90 842
Impét exigible - 580 893 - 658 911
Produit ou ch. d'impét li¢ a I'intégration fiscale - 955 844 -3114333
Autres CIR non reclassables produit ou ch. dimpéts ou R )
économies d'impbts
Autres impdts sans base d'imposition - -
CIR reclassable en ROP - -
Imp6t exigible - Contribution except. 5% sur le CA - -
Impot exigible - Contribution de 3% sur résultats distribués - -
Imp6t exigible - Contribution additionnelle 3,3% - -
Carry-back - -
Imp6t sur les bénéfices -1796 629 -3 864086
6. HONORAIRES DES CAC

Ouverture Cloture Honoraires Honoraires a des

facturés au titre prestations
du contrdle légal mentionnées au
§ll de l'article
L.822-11

TOTAL Honoraires des CAC - - - -
PIERREVAL INVESTISSEMENT 32000 39000 - -




7. ENGAGEMENTS HORS BILAN

7.1. Engagements recus

Cloture Ouverture

Effets escomptés non échus (regus) . -
Avals et cautions (regus) 17 951 000Q 26 641 000
Crédit bail mobilier (regus) - -
Crédit bail immobilier (regus) - -
Hypothéques et nantissements (regus) - -
Achats a terme de devises (regus) - -
Clause de retour a meilleure fortune (regus) - -
Autres engagements regus - -
Engagements regus 17 951 000 26 641 000

7.2. Engagements donnés

Cléture Ouverture

Effets escomptés non échus {donnés) - -
Avals et cautions (donnés) 73781000 63 590 000
Indemnités de départ en retraite - non courant 1298 596 1305618
Indemnités de départ en retraite - courant - -
Crédit bail mobilier (donnés) - -
Crédit bail immobilier (donnés) - -
Hypothéques & nantissements (donnés) - -
Achats a terme de devises (donnés) - -
Clause de retour & meilleure fortune (donnés) - -
Créances a 'exportation mobilisées - -
Créances professionnelles cédées - -
Autres engagements donnés - -
Indemnités de départ en retraite - courant - -
Engagements donnés 75 079 596 64 895 618

8. AUTRES INFORMATIONS ANNEXES

8.1. Effectif moyen

Cléture Ouverture

Cadres 103 74
Agents de maitrise et techniciens - -
Employés 246 205
Ouvriers - -
Personnel mis a la disposition de I'ent. - -

Total Effectif 349 279




