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BILAN ACTIF

Rubrigues Montant Brut Amortissements 31/12/2016 31/12/2015
Capital souscrit non appelé
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'établisscment
Frais de recherche et développement
Concessions, brevets et droits similaires 3611425 2999012 612412 1050106
Fonds commercial 1 041 901 1012 607 29294 28 181 870
Autres immobilisations incorporelles 42 714 581 14 105290 28 609 291
Avances, acomptes sur immo. incorporellas
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrains
Constructions 6457 048 4 459317 1997 731 2561310
Installations techniques, matériel, outillage
Autres immobilisations corporelles 2 840217 2424245 415972 637 399
Immobilisations en cours 3752 3752 58035
Avances et acomptes
IMMOBILISATIONS FINANCIERES
Participations par mise en équivalence
Autres participations 14 447 203 11910001 2537 203 2489379
Créances rattachées a des participations 122 523 664 1157 484 121 366 180 128 834 560
Autres titres immobilisés 10 10 10
Préts
Autres immobilisations financiéres 1202 405 1 202 405 951610

ACTIF IMMOBILISE 194 842 206 38067 956 156 774 250 164 764 279
STOCKS ET EN-COURS
Matiéres premicéres, approvisionnements
En-cours de production de biens 329 027 940 11922 226 317105714 282 644 731
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises
Avances et acomptes versés sur commandcs 4471 179 4471179 213 454
CREANCES
Créances clients et comptes rattachés 554 473 407 | 486 664 552 986 743 532 419770
Autres créances 149 346 792 149 346 792 214 361 145
Capital souscrit et appelé, non versé
DIVERS
Valeurs mobili¢res de placement 45 663 246
{dont actions propres : )
Disponibilités 30 987 666 30 987 666 27 031 364
COMPTES DE REGULARISATION
Charges constatées d'avance 377 924 377 924 1203 858

ACTIF CIRCULANT 1 068 684 908 13 408 890 1 055276 013 1103 533 569
Charges 2 répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

TOTAL GENERAL 1263527114 51 476 846 1212 050 268 1268 297 849
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BILAN PASSIF
Rubriques 31/12/2016 31/12/2015
Capital social ou individuel dont versé : 29 683 456 29 683 456 29 683 456
Primes d'émission, de fusion, d'apport 145 547 629 145 547 629
Ecarts de réévaluation dont écart d'équivalence :
Réserve légale 7684 477 7 684 477
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées (dont rés. Prov. fluctuation cours ) 44 902 44 902
Autres réserves (dont achat euvres originales artistes )
Report a nouveau 18 586 069 118619316
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 22 912 488 20 501 656
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
CAPITAUX PROPRES 224459020 322 081 436
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
AUTRES FONDS PROPRES
Provisions pour risques 26 575472 27 543 371
Provisions pour charges 12 177 051 12 595 263
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 38 752 523 40 138 634
DETTES FINANCIERES
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 12 735 693 13 653 444
Emprunts et dettes financi¢res divers (dont empr. participatifs ) 1996 6779
Avances et acomptes regus sur commandes en cours 124 667
DETTES D'EXPLOITATION
Dettes foumisseurs et comptes rattachés 226 591 219 188 138 409
Dettes fiscales et sociales 107 549 051 99 384 752
DETTES DIVERSES
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 36 695 35136
Autres dettes 165 274 537 178 080 435
COMPTES DE REGULARISATION
Produits constatés d'avance 436 524 867 426 778 826
DETTES 948 338 725 906 077 780
Ecarts de conversion passif
TOTAL GENERAL 1212 050 268 1268 297 849
Résultat de l'exercice en centimes 22912 487,97

Total du bilan en centimes

1212 050 268,27
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COMPTE DE RESULTAT (en liste)
Rubrigues France Exportation 31/12/2016 31/12/2015
Ventes de marchandises
Production vendue de biens 546 645 388 546 645 388 478 686 542
Production vendue de services 53 746 961 608 456 54355 418 58 640 476
CHIFFPRES D'AFFAIRES NETS 600 392 349 608 456 601 000 805 537327 018
Production stockée 39 702 200 19 396 098
Production immobilisée
Subventions d'exploitation 2922 496 1 476 165
Reprises sur amortissements el provisions, lransferi de charges 12 366 804 10434 216
Autres produits 1 629 449 912031
PRODUITS D'EXPLOITATION 657 621 755 569 545 529
Achats de marchandises (y compris droits de douane)
Variation de stock (marchandiscs)
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements (et droits de douane)
Variation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements) 500 024 171 415 201 926
Antres achats et charges externes 60 697 925 65532010
Imp6ts, taxes et versements assimilés 5616 622 8 126 990
Salaires et traitements 46 018 868 42 755 866
Charges sociales 20 265 759 19 149 523
DOTATIONS D'EXPLOITATION
Sur iromobilisations ; dotations aux amortissements 1318172 1391 501
Sur immobilisations : dotations aux provisions
Sur actif circulant : dotations aux provisions 2206 380 2019096
Pour risques et charges : dotations aux provisions 4 665 610 4832215
Antres charges 8414 857 8 647 403
CHARGES D'EXPLOITATION 649 228 362 567 656 530
RESULTAT D'EXPLOITATION 8393 393 1388 999
OPERATIONS EN COMMUN
Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transfécé
PRODUITS FINANCIERS
Produits financiers de participations 34 876 145 38518 790
Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de l'actif immobilisé
Autres intéréts et produils assimilés 115 370 144 418
Reprises sur provisions et transferts de charges 3904 347 186 809
Différences positives de change
Produits nets sor cessions de valeurs mobiliéres de placement 5623 22673
PRODUITS FINANCIERS 38901 485 38872690
Dotations financiéres aux amortissements et provisions 505 700 1 390 547
Tntéréts et charges assimilées 4867 431 5321757
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 586474 1012
CHARGES FINANCIERES 5 959 605 6713 316
RESULTAT FINANCIER 32 941 880 32 159 374
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 41335273 34048 372
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COMPTE DE RESULTAT (suite)

Rubriques 31/12/2016 317122015
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 41 361 4 667
Produits exceptionnels sur opérations en capital 21310 552890
Reprises sur provisions et transferts de charges 198 419 2251363
PRODUITS EXCEPTIONNELS 261 090 2 808919
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 1373 648 1314 485
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 24417 114112
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions 264 813 420 667
CHARGES EXCEPTIONNELLES 1662 878 1 849 264
RESULTAT EXCEPTIONNEL (1 401 787) 959 655

Participation des salariés aux résultats de l'entreprise

Impbts sur les bénéfices 17 020 997 14 506 371
TOTAL DES PRODUITS 696 784 331 611227137
TOTAL DES CHARGES 673 871 843 590 725 481
BENEFICE OU PERTE 22 912 488 20 501 656
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1. FAITS MARQUANTS DE L’EXERCICE 2016

Au cours de 1’exercice, la société a poursuivie son activité de promotion immobiliére pour
son propre compte ou dans le cadre d’opérations en co-promotion.

Le mandat de Président de Monsieur Hervé Manet arrivait 4 son terme, en date du 15 juin
2016, Monsieur Olivier Wigniolle a été nommé en qualité de Président pour une durée de 3
années venant 4 expiration a 1’issue de I’assemblée générale ordinaire appelée a se réunir en
2019 pour statuer sur les comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2018.

Par décisions du 8 juillet 2016, ’associé unique, connaissance prise du rapport du Président,
a décidé de nommer Monsieur Maurice Sissoko en qualité de Directeur Général de la
Société pour une durée de 3 années venant 4 expiration i I’issue des décisions d’approbation
des comptes a clore le 31 décembre 2018.

dkk
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2. PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes de I’exercice 2016 sont établis en application des dispositions du plan comptable général
et selon les méthodes définies par le code de commerce et par le réglement ANC-2016-07 publi¢ le 26
décembre 2016.

Les régles et méthodes retenues par la société sont explicitées ci-apres :

2.1. Immobilisations incorporelles et corporelles

Les régles et méthodes comptables appliquées aux immobilisations respectent I’avis de I’ANC
2014-03 publiée le OR septembre 2014

Aprés analyse, les durées d’usage antérieures ressortent conformes aux durées d’utilité.

2.1.1 Immobilisations incorporelles

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans substance physique qui doit étre 4 la fois
identifiable et contrélé par Ientreprise du fait d’événements passés et porteur d’avantages
économiques futurs. Un actif incorporel est identifiable s’il est séparable de I’entité acquise ou
s'il résulte de droits légaux ou contractuels.

Les immobilisations incorporelles dont la durée d’utilité est déterminable sont amorties selon le
mode linéaire sur des périodes qui correspondent a leur durée d’utilité prévue.

Tel est le cas des logiciels informatiques qui sont amortis sur une période de 1 a 3 ans.

Jusqu’au 31 décembre 2015, les malis techniques comptabilisés étaient intégralement classés
dans la rubrique du bilan «Fonds commercial ». En application du Réglement n°2015-06 du 23
novembre 2015 de I’ Autorité des  Normes Comptables, les malis
techniques qui représentent la capacité a créer des marges futures ont été reclassés dans la
rbrique du bilan « Autres immobilisations incorporcllcs » pour 42,7 M€ en valeur brute et 28,6
ME€ cn valcur nctte.

Les malis de fusion font 1’objet d’un test de dépréciation suivant uue approche DCF. Pour tester
ces ¢léments incorporels, 1a société a retenu les free cash-flow prévisionnels des régions Grand
Est et Méditerranée tels qu’ils ressortent du plan & moyen terme (PMT) ; étant donné que les flux
de ces deux sociétés ne sont plus identifiables séparément.

La dépréciation de 14,1 M€ concerne :

- les malis techniques issus des transmissions universelles de patrimoine réalisées au cours de
’exercice 2005 pour 5,9 M€ (intégralement dépréciés) ;

- les malis techniques dégagés au cours de 1’exercice 2009 suite 4 1’absorption d’Opéra
Construction et d’Ellul pour 8,2 M€,

Les fonds commerciaux sont amortis si leur durée de vie peut étre estimée. Dans le cas contraire,
un test annuel de perte de valeur est réalisé en comparant la valeur nette comptable a la valeur de
réalisation (actualisation des cash-flows futurs). Une dépréciation est comptabilisée lorsque leur
valeur de réalisation devient inférieure a leur valeur comptable.
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2.1.2 Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées a leur coiit d’acquisition. Les dépréciations
figurant & Pactif sont calculées suivant le mode linéaire sur la durée d’utilité pour chaque
catégorie d’immaobilisation.

Les taux retenus sont les suivants :

Constructions de2,33%a10%L
Installations générales, agencements de 10% 233,33% L
Matériel de bureau de 20% a4 100% L
Matériel informatique 33,33% L
Mobilier de bureau de 10% a 100% L
Installations générales, agencements de 10% & 33,33% L

2.2.Titres de participation

Les titres de participation figurent au bilan a leur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur
d’inventaire des titres est appréciée en fonction de la valeur d’usage qui est déterminée en
fonction de 1’actif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d’avenir. Lorsque la valeur
d’inventaire est inféricure a la valeur brute, une dépréciation est constituée a hauteur de la

différence.

2.3.Stocks et en-cours de production

Promotion immobiliére

Les stocks sont évalués aux coiits de production (charges directes de construction) de chaque
programme ou tranches de programme, selon [a méthode de I’avancement des travaux.

Les frais de commercialisation versés & des prestataires externes se rapportant a des contrats de
Vente en I’Etat Futur d* Achévemeat sont inclus dans les stocks des programmes immobiliers.

Les autres frais généraux sont exclus de la valorisation des stocks.

Les frais financiers encourus pour la réalisation du programme immobilier sont inclus dans la
valorisation des stocks et comptabilisés en résultat au fur et & mesure de I'avancement comptable

de P'opération.

Lorsque les coiits encourus, sur la base de I’état d’avancement réel de chaque programme, sont
supérieurs a la valeur de vente déduction faite des frais de commercialisation, une dépréciation est

constituée dans les comptes.

Lotissements

Les stocks d’opérations de lotissement, non vendus par acte notarié i la cloture de Pexercice, sont
valorisés a leur codt de production.

Les frais généraux soat exclus de la valorisation des stocks.
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Lorsque les coiits encourus du programme sont supérieurs a la valeur de vente déduction faite des
frais de commercialisation, une dépréciation est coustituée dans les comptes.

2.4.Créances et dettes
Les créances et dettes sont comptabilisées a leur valeur nominale.

Concernant activité de services a Assistance 4 Maitrise d’Ouvrage (AMOQ), ["avancement est
calculé au prorata des coiits dépensés rapportés aux coiits a terminaison des contrats de ’activité
de service. Lorsque I’avancement est supérieur aux factures émises, une facture a établir est
constatée dans les comptes. Lorsque le montant des factures émises suivant I’échéancier prévu au
contrat d’AMO est supérienr au stade d’avancement, un produit constaté d’avance est enregistré.

Dans le cadre de son activité d’AMO, la société gére des opérations de mandat avec délégation
de paiement. Dans ce cas, les factures recues ou émises par le mandataire pour le compte du
mandant sont constatées dans un compte de dette ou créance vis-a-vis de ce derier. La société
distingue dans son bilan [es créances et dettes qui n’impactent pas le résultat en créances et en
dettes diverses. Les dettes financiéres induites par les relais de trésorerie pour le compte du
mandant impacte le passif du bilan de la société dans le poste dettes financiéres.

Les créances dont le recouvrement est considéré comme douteux sont assorties d’une
dépréciation déterminée en fonction du risque encouru.

2.5.Valeurs Mobiliéres de Placement (VMP)

Les valeurs mobiliéres de placement sont inscrites a I’actif pour leur prix d’acquisition. Une
perte de valeur est constatée lorsque la valeur de réalisation est inférieure a la valeur nette
comptable.

2.6.Provisions

Les provisions sont coustituées conformément aux principes comptables généralement admis.
Les provisions sont constituées dés la connaissance des litiges et reprises lors du dénouement de
ces derniers,

Les provisions pour risques couvrent les risques financiers sur les filiales déficitaires et les
risques inhérents a 'exploitation, évalués individuellement.

Les provisions pour charges sont appréhendées lors de chaque exercice par nature de charges.

Les régimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages sociaux qui sont analysés
comme des régimes a prestations définies (régime dans lequel la société s’engage a garantir un
montant ou un niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan sur la base d'une
évaluation actuarielle des engagemeunts & la date de cldture, diminuée de la juste valeur des actifs
du régime y afférent qui leur sont dédiés. Les cotisations versées au titre des régimes qui sont
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analysés comme des régimes a cotisations définies, c’est-a dire lorsque la société n’a pas d’autre
obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées en charges de I’exercice.

La provision figurant dans les comptes individuels est évaluée selon la méthode des unités de
crédit projetées et prend en compte les charges sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypothéses utilisées et la réalité ou la
modification des hypothéses de calcul des engagements et des actifs affectés a leur couverture :

- taux de rotation des personnels,

- taux d’augmentation des salaires,

- taux d’actualisation,

- tables de mortalité,

- taux de rendement des actifs.

Les écarts actuariels sont comptabilisés en résultat au cours de P’exercice oil ils sont constatés.
Les primes versées 4 I’occasion de la remise des médailles du travail pendant toute la période de
travail des salariés, font [’objet d’une provision. Cette derniére est évaluée en tenant compte des
probabilités que les salariés atteignent I’ancienneté requise pour chaque échelon et fait I’objet
d’une actualisation a chaque arrété.

Les hypothéses actuarielles retenues sont les suivantes :

- tanx d’actualisation : 1,32 % au 31.12.2016; 1,81 % au 31.12.2015

- table de mortalité : Table INSEE hommes et femmes 2012-2014 au 31 décembre 2016 et
les tables INSEE hommes et femmes 2011-2013 pour I’exercice antérieur.

- taux d’inflation : 2 %

- age de départ en retraite 2 compter de 2008 : 62 ans pour les ETAM et 64 ans pour les
cadres

Les taux d’angmentation des salaires et de turn-over sont définis par catégories professionnelles
et par tranche d’age. Les taux de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par
catégories professionnelles, L’évaluation des indemnités de fin de carriére est réalisée selon son
mode probable de fixation.

Par ailleurs, le groupe comptabilise des engagements long terme au titre des médailles du travail
et jubilés.

Les hypothéses retenues pour le calcu! des indemnités pour médaille du travail sont identiques &
celles utilisées ci-dessus.

2.7.Consolidation

ICADE PROMOTION est intégrée dans le périmeétre de consolidation de la société [CADE — 35,
rue de la gare — 75019 Paris CEDEX. Elle est consolidée selon la méthode de I’intégration
globale a 100%.

ICADE PROMOTION est intégrée dans le périmétre de consolidation de la CAISSE

DES DEPOTS ET CONSIGNATIONS, institution financiére publique, 56 rue de Lille
75356 Paris cedex a hauteur de 39 %.

2.8.Prise en compte des résnltats des SCI et SNC

Par disposition statutaire, les résultats des SCI et SNC ayant pour objet la téalisation d’opérations
de promotion immobiliére, sont comptabilisés par ICADE PROMOTION [’année méme de leur
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constatation, sous réserve de I’approbation des comptes par les assemblées générales de ces
sociétés.

Les SCI et SNC, dont les quote-parts de résultat sont prises en compte dans [CADE
PROMOTION, comptabilisent leur chitfre d’aftaires et leur résultat selon la méthode de
I’avancement sauf dans le cas de programme en co-promotion qui peuvent étre a ’achévement
compte tenu des décisions des associés de ces programmes,

2,9.Rémunération des organes de direction

L’information sur les rémunérations allouées aux membres des organes d’administration et de
direction au titre de I’exercice ne peut étre fournie car elle permettrait d’identifier la situation
d’un membre déterminé des organes de direction.

2.10. Reconnaissance des revenus

2.10.1. Comptabilisation du chifire d’affaires
Opérations de promotion logement

Conformément 4 1’avis de PANC 2014-03, la Société a choisi de retenir la méthode
préférentielle de comptabilisation & [’avancement du chiffre d’affaires et du césultat, lorsque les
conditions suivantes sont réunies :

- Acte notarié de vente en I’état futur d’achévement ou contrat de promotion immobiliére signé
avec ’acquéreur,

- Permis de construire purgé de recours de tiers ou de I’administration,

- Marché de travaux signé avec ’entrepreneur (ordre de service donné).

La prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat a ’avancement est réalisée au fur et a
mesure de la réalisation du programme immobilier.

A chaque cidture, le budget prévisionnel de [opération immobiliere fait I’objet d’une
actualisation sur la base des derniers éléments connus.

Le taux d’avancement technique est déterminé sur la base des dépenses réelles encourues
correspondant aux situations de travaux terminées a la clOture de 'exercice par rapport aux
dépenses de travaux prévisionnelles budgétées.

Les opérations immobiliéres présentant des résultats prévisionnels déficitaires font I’objet d’une
provision pour perte & terminaison dans I’exercice ol elles sont constatées ; le montant de cette
provision est évalué sous déduction des résultats comptabilisés lors des exercices précédents,

Opérations de lotissement

La prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat sur les opérations en lotissement est
réalisée a la signature de I’acte authentique.

Le principe de cette comptabilisation consiste a reprendre globalement au compte de résultat les
flux constatés en cours d’année.
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Le cas échéant, les opérations immobili¢res préseatant des résultats prévisionnels déficitaires
font I’objet d’une provision pour perte 4 terminaison dans I’exercice ol elles sont constatées.

Chiffre d’affaires sur AMQ

L’avancement coastaté en résultat est calculé au prorata des coiits dépensés rapportés aux colts a
terminaison des coutrats de ’activité de service. Lorsque |’avancement est supérieur aux factures
émises, une facture 4 établir est constatée dans les comptes. Lorsque le montant des factures
émises suivant 1’échéancier prévu au contrat d’AMO est supérieur au stade d’avancement, un
produit constaté d’avance est enregistré.

2.10.2. Honoraires de gestion et de commercialisation

Les honoraires de gestion rcprésentent la rémunération du promoteur pour sa gestion
administrative et technique du programme, cette assistance peut étre d’ordre financier, juridique
ou encore technique.

Les honoraires de commercialisation représentent la rémunération du promoteur pour le
placement auprés d’acheteurs, des divers lots d’appartement et parking destiné a la vente.

En rémunération des missions de gestion réalisées, ICADE PROMOTION pergoit des honoraires
qui sont calculés proportionnellement au prix de vente définitif du programme. Pour ce qui est
des missions de commercialisation, ICADE PROMOTION pergoit des honoraires calculés
proportionaellement au chiffre d’affaires des ventes réalisées.

2.10.3. Autres produits

Les autres produits sont principalement réalisés par les activités annexes de la société telles que
la mise a disposition de personnels auprés d’autres sociétés du groupe ou la refacturation de
certain poste de charge tel que le loyer.

2.10.4. Résultat des opérations de promotion immobiliére

Les SCI et SNC, doat les quote-parts de résultat sont remontés dans [CADE PROMOTION,
comptabilisent leur chiffre d’affaires et leur résultat selon la méthode de I’avancement sauf dans
le cas de programme en co-promotion qui peuvent &re 4 I’achévement compte tenu des
décisions des associés de ces programmes.

2.10.5. Honoraires du Commissaire aux Comptes

La société étant incluse dans le périmétre de consolidation de la société [cade SA qui publie cette
information, elle est donc dispensée de communiquer cette information dans les comptes
socianx.



3. NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

3.1 Ventilation du chiffre d'affaires
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k€ Exercice 20i6 Exercice 2015
Chiffre d'affaires activité promotion 546 645 478 687
Honoraires de Promotion 21470 33728
Honoraires de Commercialisation 2223 3236
Prestations de Services 16 173 12 478
Prestations de Services a 'Exportation 608 1 492
Locations diverses 18 11
Mise A disposition de personnel & refacturation 171 10
Refacturations Services Extérieurs 13671 7 662
Autres Produits d'activité 22 23
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES 601 001 537 327

3.2 Autres produits d'exploitation

(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Production stockée 39 702 19 396
Subvention d'exploitotion 2923 1476
Reprises sur amaortissements el provisions, transfert de charges 12 367 10434
Autres produits 1629 912
TOTAL DES AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION 56 621 32218

Le poste « reprise sur amortissements et provisions, transferts de charges »
s’éléve A 12.367 KE et concerne essentiellement des reprises sur provisions

pour 10.862 K€.

Ces reprises de provisions sont constituées :

- de reprises de provisions pour litiges pour 528 K€ (doat 150 K€ au

titre des litiges prud’hommaux),

- dereprises de provisions pour risques et charges pour 5.135 K€,

- de reprises de provisions pour indemnités de départ pour 512 K€,

- de reprises de provisions sur créances clients pour 259 K€,

- et de reprises de provisions sur les stocks de foncier pour 4.428 K€.



3.3 Charges d'exploitation
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(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Achals consommés 505713 420 852
Honoraires et sous-traitance 6610 9039
I.ocations immobiliéres & mob. (dont charges locatives) 9145 10 607
Publicité relations publiques 11 155 11 305
Autres services exterieurs 28 099 28 931
Achats et services extérieurs 560 722 480 734
CFE et CVAE 1637 1473
Taxes fonciéres & autres impdts locaux 1 096 1028
Organic et TVA sur marchands de biens 866 3479
Taxes assises sur les salaires 1835 2034
Autres taxes 183 113
Impdts, taxes et assimilés 5617 8127
Salaires et traitements (dont CP, indemnités, primes, etc.) 46 019 42 756
Charges sociales (1) 20 266 19 150
Autres charges
Charges de personnel 66285 61906
Dotation aux amort. et dépréciations des immobilisations 1318 1391
Dotation des dépréciations de I'actif circulant 2206 2020
Dotation aux provisions pour Risques & Charges 4 666 4832
Dotations awx amorti s X provisions 819 8243
Autres charges 8414 8 647
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 649 228 567 657

Sur I’exercice précédent, le poste Impdis et taxes intégrait une charge de 2 251 K€ relatif & la TVA sur marge sur
les opérations de lotissement. Corrélativement une reprise de provision constituée en 2014 a été reprise en 2015,
Une action contentieuse en demande est pendante devant les tribunaux administratifs,



3.4 Résultat financier
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Exercice 2016 Exercice 2015

[mpact net des quotes-parts de résultat des SCI 30032 33 039
[ntéréts nets sur dettes financiéres nettes 164 382
[ntéréts sur créances et dettes rattachées 4 des participations 2
Produits nets cessions FCP et SICAV 5 23
[ntéréls decouvert bancaire -42 -44
Dot aux provisions sur titres -255

Dot. aux provisions des créances rattachées <250 -1391
Rep. provisions sur titres 57 70
Rep. provisions des créances rattachées 3454

Autres produits et charges financiéres -223 78

RESULTAT FINANCIER 32942 32159

Les intérédts sur dettes financiéres sont ligs aux différents financements accordés par la société

ICADE.

Les titres de participation figueent au bilan a leur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur

d’inventaire des titres est appreciee en fonction de la valeur d'usage qui est déterminée en tonction
de 1’actif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d’avenir. Lorsque la valeur d’inventaire

est inférieure 4 la valeur brute, une dépréciation est constituée a hauteur de la différence.



3.5 Produits et charges exceptionnels
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(4€) Exercice 2016 Exercice 2015
Sur opérations de gestion 41 5
Sur cessions d'actifs 21 553
Autres produits exceptionnels
Reprises de provisions 199 2251
TOTAL PRODUITS EXCEPTIONNELS 261 2 809
(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Sur opérations de gestion 1374 1315
Sur cessions d'actifs 24 114
Autres charges exceptionnelles
Dotations aux provisions 265 420
TOTAL CHARGES EXCEPTIONNELLES 1663 1849
RESULTAT EXCEPTIONNEL -1402 960

I.e résultat exceptionnel s’éléve a — | 402 K€E.

En 2015, il était composé principalement d’une reprise sur provisica dotée en 2014 sur le conteatieux relatif a la

TVA sur marge de 2 251 K€ de charges de pénalités sur marchés,
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4.1 Immobilisations incarporelles et corporelles

Augmentations Diminutions Transfert
(k€) Valeur Brute  Acquisition Cession Valeur Brute
JI2/fs création oy Autre ou mise Autre 31216
apport d'actifs hors service

Logiciels 2759 395 3154
Marque CAPRI 457 457
Fonds commercial 994 994
Malis de Fusion (Techniques) 42715 42 715
Autres immo Incorporelles 47 42715 42 762
Immo [ncorparelles en cours
Tatal immuobilisations incorporelies 46973 395 47 368
Constructions sur sol propre 35 35
Installations et agencements 6365 135 78 6422
Matériel de transport 3 3
Matériel de bureau et info, Mobilier 2840 25 28 2 837
Euvres d'art
Immo.Corporelles en cours 58 501 555 4
Avances et acomples
Total immabllisations corporellexs 9301 661 661 9 301

TOTAL 56274 1056 661 56 669

Le fonds commercial correspond a I’acquisition le 5 octobre 1992 d’un fonds de commerce de librairie, papeterie exploité a CHEVILLY
LARUE (94150) auprés de 1a Société Parisienne de Relogement (SO PA.REL),

A compter du 01 janvier 2016, tes malis techniques et les provisions associées sont présentés en Autres immobilisations incorporelles.

Les malis de fusion immobilisés correspondent au mali technique de 36.778 K€ tiés a la TUP (1* janvier 2009) des ex-filiales suivantes

- Ellul & 066 KE
- ElmlpoO 2.287 K€
- OC 25500 K€
- OCL 659 KE
- Solypro 2.265K€

Et des malis techniques liés 4 la TUP du 01 juillet 2005, des sociéiés suivantes

- Espace et Habitat 4 300 K€
- Capri Méditerranée 1 637 K€



4.2 Etat des amortissements et dépréciations
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Dotations Reprises Transfert
ké) 31/12/15 Amortisst ou Amortisst ou 31712716
Dépréciation Déprécintion

Logiciels 2167 376 2543
Marque CAPRI 457 457
Fonds commercial 994 994
Malis de Fusion (Technigues) 14 105 -14 105 0
Autres immo [ncorporelles 18 14 105 14123
Immo Incarporelles en cours 0 0
Total dépréciations immobd. incorporelles 17 741 376 0 18117
Constructions sur sol propre 22 2 24
Installations et agencements igle 696 77 4435
Matériel de transport | | 2
Matériel de bureau et info, Mobilier 2 205 243 26 2422
(Euvres d'art 0 0
Tatal dépréciations immab, carporelles 6044 942 103 6883
TOTAL 23785 1318 103 0 25 000

A compter du 0l janvier 2016, les malis techniques et {es provisions assacides sont présentés

en Autres immobilisations incorporelles.

La dépréciation des malis liés a la TUP du 1 juillet 2005 sont totalement amortis:

~ Espace et Habitat 4 300 k€
- Capri Méditerranée 1637 k€

Des tests de valeurs sur les malis techniques affectés 4 Opéru Construction ont entrainé la
constatation d’une provision de B 168 k€ au cours des exercices antérieurs.

(k€) Dotations Reprises
Dotations et reprises d'exploitalion 8190 10 862
Dotations et reprises financiéres 506 3511
Dotations et repriscs exceptionneiles 265 199
TOTAL 8961 14572




4.3 Immobilisations financiéres
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€) LI5S Augmentations  Diminution 311216
Acquisltlon Cession

Participations 14 201 268 22 14 447
Créances rattachées 133 253 54 498 65 227 122 524
Autres immo financiéres 952 262 11 1203
Valeurs brutes 148 406 55028 65 260 138 174

Dépréciations des participations 11712 256 58 11910
Dépréciations des créances rattachées 4419 3261 1158
Dépréciations 16 131 256 33ty 13 068

Valeurs nettes 132275 54772 61 941 125 106

Les titres de participation figurent au bilan 3 leur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur

d’inventaire des titres est appréciée en fonction de la valeur d’usage qui est déterminée en fonction dc

PPactif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d’avenir.



4.4 Stocks et en-cours

(k€) 31/12/15 Variation 31/12/16
Stocks de M.P. et approv. 0 0
En-cours de production de biens 297 302 31726 329028
Valeurs brutes 297 302 31726 329 028
Dépréciation 14 661 2739 11922
Dépréciatians 14 661 -2 739 11922
Valeurs nettes 282 641 34 465 317 106
Les montants des stocks au 31 décembre 2016 de 329.028 k€ intégrent :
- des frais d’études pour 18.297 k€
- des indemnités d’immobilisations pour 7.254 k€
La société évalue en fin d’année la valeur de ces stocks en fonction de leur valeur de revente pour les
stocks en cours de construction. Une revue des dépenses d”études est effectuée pour s’assurer qu’elles
correspondent & des projets dont la réalisation est certaine. Dans le cas contraire, une provision est
constituée sur la valeur du stock en cas de valeur de revente probable inférieure A la valeur d’inventaire
des stocks d’en cours.
Au 31 décembre 2016, la provision pour dépréciation sur en cours de production s éléve 4 11.922 k€.
4.5 Créances d'exploitation
(k€) /12715 Variotion 31/12/16
Avances et acomptes fournisseurs 214 4257 4471
Créances clients 533 649 20 824 554 473
Autres créances 214 361 -65014 149 347
Valenrs brutes 748 224 -39933 708 291
Dépréciations fournisseurs 0 0
Dépréciations des créances clients 1229 258 1487
Dépréciations des autres créances 0 0
Dépréciations 1229 258 1487
Valeurs nettes 746 995 -40 191 706 804




4.6 Ftat des échéances des créances
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(k€) Montant brut -1an +1an

Actif immobilisé
Créances rattachées a des participations 122 524 122 524 0
Préts 0 0 0
Dépbts et cautionnements 1203 0 1203
Actif circulant
Créances clients 554473 554473 0
Fournisseurs 0 0
Personnel et compies raltachés 202 202 0
Sécurité sociale et autres organismes soctaux 4 4 0
Taxe sur la valeur ajoutée 40 680 40 680 0
[mpdts sur les bénéfices (CICE) 476 476 0
Autres impdts, taxes et assimilés 0 0 0
Etat Divers 117 117 0
Uroupe et associés 59 680 59 680 0
Deébiteurs divers 48 187 48 187 0
Charges cunstutées d’uvance 378 378 ]

TOTAL 827 924 826 721 1203

4.7 Etat des échéances des dettes
(k€) Montant brut ~-1an +1an

Emprunts et dettes établissements crédits 12 736 12 736 0
Emprunts et dettes financiéres divers 2 2 0
Fournisseurs et comptes rattachés 226 591 217 867 8724
Personnel et comptes rattachés 10 479 10 479 0
Sécurité sociale & autres organismes sociaux 7612 7612 0
Taxe sur la valeur ajoutée 82 655 82 655 0
TInpdts sur les bénéfices 334 134 0
Autres impdts, taxes et assimilés 6 469 6 469 0
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 37 37 0
Groupe et associés 116 837 116 837 0
Autres dettes (1) 48 437 48 437 0
Produits constatés d'avance 436 525 436 525 0

TOTAL 948 714 939 990 8724

Les Produits Constatés d’avances correspondent aux ventes ayant fait I’objet d’un acte notarié, pour

lesquelles le chiffre d’affaires A ["avancement n’a pas encore €t¢ comptabilisé.

(1) Dont activité de mandats 45 432 K€



4.8 Valeurs disponibles

Trésorerie active
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Montant Net au L. Montant Net au
(k€) 3112/18 Variation 311216
Valeurs mobiliéres de placement (y/¢ ICNE) 45 663 -45 663 0
Divers Banques 27021 3957 30978
I[ntéréts courus a recevoir 10 0 10
TOTAL TRESORERIE ACTIVE 72 694 -41 706 30988
Trésorerie nette
Montant Net au N Montant Net au
(k&) 31/12/15 vl iBEdh 31216
Valenrs disponibles (actif brut) 72 694 -41 706 30988
Découverts courant (passif) (1) -13 653 917 -12 736
TRESORERIE NETTE DISPONIBLE 59 041 -40 789 18252

Les valeurs mobiliéres de placements sont constituées d’OPCVM monétaires.
La plus-value latente sur les valeurs mobili¢res de placement est non

significative.

(1) Dont activité de mandats 7 830 K€



4.9 Capitaux propres
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Afffectation du

Réduction de

(R€) 3215 résuitat (1) caplial Distribution  Résuitat 2016  31/12/16

Capital social 29683 29 683
Primes d'¢missions 57934 57934
Primes de fusion 84 249 84 249
Primes d'apport 3365 3365
Réserve légale 7684 7 684
Réserve reglementée 45 45
Report 3 nouveau 118619 20 502 -120 535 18 586
Résultat de l'exercice 20 502 -20 502 22013 22913
322 081 1] 0 -120 538 22913 224 459

(1) Décision du procés verbal des décisions de I'assecié unique

Le capital social d'tCADE PROMOTION d'un monteut dr 23 683 456 Euros, estcompose de 7 420 864 actions de 4 Eurgs chacune détenues intégralement par la société Icade SA.
Uni

La priwe de lusion esl issue de la T

réulisée avec, anciennement ICADE PROMOTION.

Le procés verbal des décisions de I'assaci¢ unique du 15/06/2016 statuan sur les comptes de I'exercice 2015 a décidé de disiribuer Pintegralilé de c¢ résuitat

Le proces verbal des décisions de Passocié unique du 09/12/2016 & décidé de procéder 3 une disinibuation exceplivnnelle de céserves d'un montant totel de 100 033 247,00 Euaros &

délniee dis comple Repon & Novenn.

A la suite de cette distribulion, le comple Report 4 Nouveau sera porté 8 la somme de 18 586 068,65 Euros.,

4.10 Provisions

Natures des Provisions 325 Fusion Dotations Reprises Reprises 3112116

utilisées non ulilisées
PIDR 10 596 270 242 10 084
Meédailles du travail 1910 94 2004
Litiges Prud’hommaux 2347 514 96 54 271
Pertes a terminaison 596 418 596 418
Autres risques 24690 4154 5308 23536

Autres charges

TOTAL 40 139 0 5180 366 6200 38753

- desploitation 4665 366 5 809

dont dotations ¢t reprises - financiéres 250 193

- exceptionnelles 265 198




4.11 Dettes financiéres
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Monianis Montants
Organismes nets Variation nets

prétears 31215 31/12/16
Découverts bancaires 13 639 -903 12 736
Intéréts courus 14 -14 0
Etablissements de crédit 13 653 -917 12 736
Dépdts et cautionnement regus 7 -5 2
Dettes rattachées 2 des participations 0 0
13 660 -922 12 738




4.12 Dettes d'exploitation
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(k€) 3I12/15 Variation 31/12/16

Avances et acomptes regus sur commandes 0 125 125
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 188 138 38453 226 591
Dettes fiscales et sociales 99 385 8164 107 549
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 35 2 37
Autres dettes 178 080 -12 805 165275
Vuleurs brates 465 638 33939 499 577

Valeurs nettes 465 638 33939 499 577

Produits constatés d'avance 426 779 9 746 436 525
Valeurs nettes 426 779 9 746 436 525

Le poste Auires Dettes intégre le montant de la distribution du report & nouveau de
100 033 K€ décide lors de PPAG du 09/12/2016 de verser au 31 janvier 2017
conformément & la décision prise par I’associé unique. Ce versement a été effectué en

janvier 2017.

Les produits constatés d’avance concernent principalement les ventes notari¢es signées

pour lesquelles les programmes concernés ne sont pas achevées.
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4.13 Produits a recevoir et charges a payer

Produits a recevoir

(K€) 31/12/16 311215
Créances rattachées a des participations 161 106
Clients et comptes rattachés (FAE) 177 232 235690
Etat - produits a recevoir 115 115
Intérets courus a recevoir 0 10

177 508 235921
Charges 3 payer

(K€} 31/12/16 31/12/15
Dettes fournisseurs et comptes rattachés (FNP) 239 809 186 206
Dettes provisionnées pour congés payés 3450 3401
Autres charges a payer 3320 2803
Charges sociales s/ prov. Congés payés 4 payer 3292 2967
Autres charges a payer 1833 1533
Charges fiscales sur congés payés 80 106
Etat - charges a payer 4458 4 668
Associés comptes courants intérets courus a payer 71 0
Intérets courus a payer 14 14
[ntéréts courus a payer sur dettes rattachées a des participations 0 0

256 327 201 698




5. ENGAGEMENTS HORS BILAN
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(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Avals et cautions, donnés 20179 20 179
Garanties de passifs données 1700 2089
QP des dettes SCI de promotion
Réservations promoteur 566 391 421 626
Engagements donnés sur CPI 37 540 88176
Location Simple 10991 11421
Autres engagements donnés 218 120 192 771
Enguagements donnéy 854 921 736 262

(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Aval et cautions regus 22923 28 356
Garanties de passifs regnes 700 700
Auntres engagements regus
Lignes de crédit regues non utilisées 48 023 14
Promesses d‘achat regues
Engagements recus sur CP1 37 540 88176
Réservations promotion reques 566 391 421 626
Autres engagemerits regus 218120 192 771
Engagements regus 393 697 731 643




6. TABLEAU DES EFFECTIFS

La situation de l'effectif rémunéré au 31 décembre 2016 se présente comme suit :
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Personnel mis &
Catégorie ;S::’l::rlét;: disposition de Total
rep l'entreprise
Cadres (et assimilés) 404 1 405
Employés 285 285
689 1 690




7. INFORMATION SUR LA SITUATION FISCALE DIFFEREE OU LATENTE
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Nasure des indications 31/12/2015 317122016
Base IDA i d Base IDA iDP
RSI & effort gongiruction 1111 370 1032 344
Parnticipation 0 0
Ecart d'evaluation
Provision sur immobilisation financidre 1148 382 848 282
Provision pour dépréciation des stocks 6949 2316 3460 1153
Provision sur créances 814 291 1138 krL
Provision pour autres risques L5215 5072 17 194 5731
Provision pour indemnités de carriéres 10598 3532 10083 3361
Provision pour impdts [ 0 0
38 889 11963 33 752 11251
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8. Evénements postérieurs i la clture

NEANT



9. Tabteau des résultats et autres éléments caractéristiques au cours des 5 deruniers exercices

Mage 27

Nasure des Indications 2016 2018 2014 2013 2012
©
| Capital de fin d'exercice
a) Capital social 29 683 456 29 683 456 29 683 456 29 683 456 29 683 456
b) Nombre d'actions ordinaires existantes 7 420 864 7420 864 7420 864 7 420 864 7420 864
2 Opérations el résnlials de ‘exercice
) Chiffee d'afaires hors taxes A0 NN 8DS 537327018 519342 711 606 760 738 564 392 907
b) Résultat avant impdts, p p et dot amorti Setp 34321823 37 445 956 81412247 39 006 704 53 106 336
c) Impdts sur les bénéfices 17 020 997 (4506 3 29573 920 28 900 193 22 094 655
d) Participation des saluriés due au Llitre de l'sxcreice 0 0 0 0 1639982
@) Résubial pprés impdts, participation #t Aot amnrissemenls ol provivions 77 917 4RR M SNL 656 42 845 957 22 070 280 38536014
) Resuliat distribu¢ 120 534 903 100 033 247 0 0 0
3 Réswitat pay action
a) Résultat aprés impéts, participation, meis avant dol amorlissemenls 2,33 2,55 699 1.36 4,18
et provisions
b) Résultat aprés impéts, participalion et dot amortissements et provisioms 3,09 2,76 5,77 297 5,19
¢) Dividendes aitribud A chague action 16,24 1348 0,00 0,00 0,00
4 Persomel
a) Nombre de salariés & 1a fin de I'exercice 689 687 718 740 390
b) Mountant de la masse salanale de I'exercice 41 613 454 41 484 770 4] 908 613 49 887 026 25065 015
<) Montant des sommes versées au litre des avantages socioux de 20 265 759 19149 523 20278612 21614816 12333 862

de Pexercice (S¢curité Sociale, Ueuvres sociaks ete )




ICADE PROMOTION
Société par actions simplifiée au capital social de 29.683.456 euros
Siége social : 35 rue de la Gare — 75019 Paris
784 606 576 RCS Paris

PROCES VERBAL

DES DECISIONS DE L'ASSOCIE UNIQUE
DU 16 JUIN 2017

L’an deux mille dix-sept,
Le seize juin,

La société ICADE, société anonyme au capital de 112.966.652,03 €, dont le siége social est
situé 35, rue de la Gare — 75019 Paris, identifiée sous le numéro 582 074 944 RCS PARIS,

Prise en sa qualité d’Associé Unique de la société ICADE PROMOTION (ci-apres "la
Société"), propriétaire de la totalité des 7.420.864 actions composant le capital social de
la Société,

Reconnaissant avoir été mise en possession, en temps opportun, des documents et
renseignements prévus par les dispositions législatives et réglementaires, dont les
documents suivants :

* Lerapport de gestion établi par le Président,

* Les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2016,

* Le rapport général des Commissaires aux Comptes sur les comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2016,

* Le texte des projets de décisions soumises a I’ Associé Unique,

* Les statuts a jour de la Société.

S’est déclarée pleinement informée des projets de décisions et documents corrélatifs soumis a
son vote, et a pris, sur consultation du Président de la Société, les décisions suivantes au
siege social de la Société relatives a 1'ordre du jour suivant :

* Approbation des comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2016 et quitus au
Président

* Affectation des résultats de 'exercice clos le 31 décembre 2016

* Approbation des conventions visées a 'article L.227-10 du Code de commerce

* Pouvoirs en vue de I'accomplissement des formalités

* % ¥



PREMIERE DECISION

L’Associé Unique, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président ainsi que du
rapport des Commissaires aux comptes, approuve l'inventaire et les comptes annuels, a
savoir le bilan, le compte de résultat et 'annexe arrétés au 31 décembre 2016, tels qu'ils lui
ont €té¢ présentés et qui se soldent par un bénéfice de 22.912.487,97 euros, ainsi que les
opérations traduites dans ces comptes et résumées dans ces rapports.

En conséquence, il donne quitus sans réserve au Président pour tous les actes de gestion
relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2016.

DEUXIEME DECISION

L’Associé Unique, sur la proposition du Président décide d’affecter le bénéfice de I'exercice
clos le 31 décembre 2016, soit 22.912.487,97 euros, de la maniére suivante :

Bénéfice de l'exercice : 22.912.487,97 €
Diminué des sommes affectées au compte « Réserve légale » 0€

Augmenté du « Report a Nouveau » antérieur 18.586.068,65 €
Soit un bénéfice distribuable de : 41.498.556,62 €
Dividende distribué a I’actionnaire unique : 22.912.487,97 €
Solde affecté au compte « Report 48 Nouveau » 18.586.068,65 €

A la suite de cette affectation du résultat :
* les capitaux propres de la Société demeureront supérieurs au montant du capital
augmenté des réserves non distribuables ; et
* le compte Report a Nouveau sera porté a la somme de 18.586.068,65 €.

Ce dividende sera mis en paiement au plus tard le 30 juin 2017.

En outre, conformément a l'article 243 bis du Code général des impdts, nous vous rappelons
& P PP
qu’au cours des trois derniéres années, les dividendes suivants ont été versés :

- Au titre des résultats -

Année Nombre Dividende Avoir fiscal Dividendes
d’actions unitaire totaux
2014 7 420 864 - NA -
2015 7 420 864 2,76 € NA 20 504 656,48 €
2016 7 420 864 3,08 € NA 22912 487,97 €




- Par prélevements sur les reports a nouveau antérieurs :

Année Nombre Dividende Avoir fiscal Dividendes
d’actions unitaire totaux
2014 7 420 864 - NA -
2015 7 420 864 13,48 € NA 100 033 247 €
2016 7 420 864 13,48 € NA 100 033 247 €
TROISIEME DECISION

L’Associé Unique, prend acte purement et simplement, qu’aucune convention dite
réglementée entrant dans le champ d’application de I'article L.227-10 du Code de commerce
n’a été conclue au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016.

QUATRIEME DECISION

L’Associé Unique donne tous pouvoirs au porteur d'un original, d'une copie ou d'un extrait
du présent proces-verbal pour effectuer tous dépdts, publications, déclarations et formalités
requises, partout ot besoin sera.

¥ % %

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui a été signé, apres lecture,
par I’Associé Unique.

N
La société ICADE
représentée par Olivier WIGNIOLLE
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Rapport des Commissaires aux Comptes sur les comptes annuels

A 1'Associé Unique,

En exécution de la mission qui nous a été confide par decision de I'Associé Unique,
nous vous présentons notre rapport relatif a I’exercice clos le 31 décembre 2016 sur :

® le contrble des comptes annuels de la société ICADE PROMOTION, tels
qu’ils sont joints au présent rapport,

* lajustification de nos appréciations,

® les vérifications et les informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par votre Président. Il nous appartient, sur la
base de notre audit, d’exprimer une opinion sur ces comptes.

| - Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué¢ notre audit selon les normes d’exercice professionnel
applicables en France ; ces normes requiérent la mise en oeuvre de diligences
permettant d'obtenir I'assurance raisonnable que les comptes annuels ne comportent
pas d'anomalies significatives. Un audit consiste & vérifier par sondages ou au moyen
d’autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et informations
figurant dans les comptes annuels. Il consiste ¢galement & apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation
d’ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés
sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion,

Nous certifions que les comptes annaels sont, au regard des régles et principes
comptables frangais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des
opérations de l'exercice écoulé ainsi que de la situation financidre et du patrimoine
de la société 4 la fin de cet exercice. Sans remettre en cause I’opinion exprimée ci-
dessus, nous attirons votre attention sur la note 2.1 de Pannexe qui expose les effets
du changement de méthode comptable issu de la premiére application du réglement
de I’ANC n°2015-06 et relatif notamment 3 la comptabilisation du mali technique.



Il - Justification des appréciations

En application des dispositions de I’article I.. 823-9 du code de commerce relatives &
la justification de nos appréciations, nous portons 2 votre connaissance les éléments
suivants :

® La note 2.2 « Titres de participation » de 1’annexe qui expose les modalités
d’¢évaluation des titres de participation ;

* Les notes 2.8 «Prise en compte des résultats des SCI et SNC » et 2.10.1
« Comptabilisation du chiffre d’affaires » de I’annexe qui exposent les
modalités suivantes :

o Prise en compte des quotes-parts de résaltat des SCI et SNC
remontées dans votre société,

o Comptabilisation du chiffre d’affaires et du résultat des opérations
immobiliéres réalisées par votre société ;

® Les notes 2.6 et 4.10 « Provisions » de 1’annexe qui exposent les modalités
d’évaluation et de constitution des provisions pour risques et charges ;

e Les notes 2.3 « Stocks et en-cours de production » et 4.4 « Stocks et en-
cours » de I’annexe qui exposent les modalités d’évaluation, de dotation et
de reprise des dépréciations.

Dans le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par votre SOCiété,
nos travaux ont consisté i vérifier le caractére approprié de ces méthodes
comptables, & apprécier le caractére raisonnable des hypothéses retenues et a revoir
les méthodes de calcul utilisées par la société et les informations foumies dans les
notes de I’annexe A ce titre.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’andit
des comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de
notre opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.



[l - Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n’avons pas d’observation & formuler sur la sincérité et la concordance avec les
comptes annuels des informations données dans le rapport de gestion dn Président et
dans les documents adressés a I'Associé Unique sur la situation financiére et les
comptes annuels.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations
relatives aux prises de participation et de contrdle vous ont été communiquées dans
le rapport de gestion.

Fuait a Paris La Défense et Neuilly-sur-Seine, le 13 juin 2017

Les Commissaires aux Comptes

MAZARS

Gilles JAINAUT ]*""J

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDIT

Jean-Baptiste DESCHR R
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ICADE PROMOTION

Comptes annuels au_31 décembre 2016 Page 1
BILAN ACTIF
Rubriques ‘ Mokmm Brut : _&mor_;_z'ssémems 311272016 31/12/2015
Capital souserit non appelé )
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'établissement B
Frais de recherche et développement B
Concessions, brevets et droits similaires 36114251 2999 012 612412 1050 106
Fonds commercial - . 1041901 1012 607 29294 28 181 870
| Autres’ lmmohlhsatlons incorporelles 42714 581 14 105 290 28 609 291
Avances, acomptes sur immo. m\.orporel!e:.
IMMOB’ILISA TIONS CORPORELLE Y
Terrains o _
Constructlons ) A 6457 048 4 459 317 1997 731 2 561 310
Instatiations technlques, matenel outillage
Autres immobilisations corporelles - ' 2840217 2424 245 415972 637 399
Immobilisations en cours” 3752 3752 58 035
Avances et acomptes
IMMOBILISA TIONS Fi INAI\C]ERES
Participations par mise en équnalence o 1
Auires partlclpatlons o 14 447 203 11910001 2537203 | 2489379 |
Créances rattachées 2 des pamcnpanons 122 523 664 1157 484 121 366 180 128 834 560 |
| Autres titres 1mmob1[1sés . 10 10 10
Préts '
Autres lmmobxhsatwns ﬂnanc:éres 1202 405 1202 405 951 610
A(‘T[F IMMOBILISE 194 842 206 38 067956 | 156 774 250 | 164 764 279
STOCKS ET E. i~COURS
Matiéres premiéres, approvisionnements :
En-cours de production de biens 329 027 940 11 922 226 317105714 282 640 731
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
‘\/Iarchanmses
Avances et acomptes versiés sur commandes 44710179 4470179 213454
CREANCES
Créances clients et comptes rattachés 554 473 407 1486 664 552 986 743 532 419 770.
Autres créances 149 346 792 149 346 792 214 361 145
Capital souscrit et appels, non versé
DIVERS .. ' ‘
Valeurs mohilieres de placement 15 663 246
{dont actions propres ! ) :
Disponibilités : 30 987 666 30987 666 27031 364
COMPTES DE REG ULARISATION
Charges constatées d'avance 377 924 377 924 1203858
ACTIF CIRCULANT 1 068 684 908 13 408 890 1055276 018 1103 533 569
Charges 4 repartlr sur plusn:ara exercices
Primes de reéniboursement des obligations
Ecarts de conversion actif
TOTAL GENERAL 1263527114 51476 846 1212 050 268 1268 297 849




ICADE PROMOTION

Comptes annuels au 31 décembre 2016 Page2
BILAN PASSIF
Rubriques 31122016 31/12/2015
Capital social ou individuel dont versé ; 29 683 456 29 683 456 29 683 456
Primes d'émission, de fusion, d'apport 145 547 629 145 547 629
Ecarts de réévaluation dont écart d'équivalence :
Réserve légale 7684477 7684 477
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées (dont rés. Prov. flnctuation conts ) 44 902 44 902
Autres réserves (dont achat cuvres ariginales artistes )
Report 4 nouveau 18 586 069 118 619 316
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 22912 488 20 501 656
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
CAPITAUX PROPRES 224 459 020 322 081 436
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
AUTRES FONDS PROFPRES
Provisions pour risques 26575472 27 543 371
Provisions pour charges 12177 051 12 595 263
FROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 38 752523 40 138 634
DETTES FINANCIERES
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 12735 693 13 653 444
Emprunts et dettes financiéres divers (dont empr. participatifs ) 1996 6779
Avances et acomptes regus sur commandes en cours 124 667
DETTES D'EXPLOITATION
Dettes foumnisseurs et comptes rattachés 226 591219 188 138 409
Dettes fiscales et sociales 107 549 051 99 384 752
DETTES DIVERSES
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 36 695 35136
Autres deiies 165 274 537 178 080 435
COMPTES DE REGULARISATION !
Produits constatés d'avance 436 524 867 426 778 826
DETTES 048 838 725 906 077 780
Ecarts de conversion passif
TOTAL GENERAL 1212 050 268 1268297 849
Résultat de l'exercice en centimes 22912 487,97

Total du bilan en centimes

1212050 268,27




ICADE PROMOTION

Comptes annuels au 31 décembre 2016 Page 3
COMPTE DE RESULTAT (en liste)
Rubrigués. : ! France Exporiation 311212016 31/12/2015
Ventes de marchandises .~ .
Production vendue de biens o 546 645 388 546 645 388 478 686 542
Praductich vendue de services B 53746 961 608 456 34355418 58 640 476
CHIFFRES D'AFFAIRES NETS 600 392 349 s 608 456 601 000 805 537 327 018
Production stockée 39 702 200 19396 098
Production immobilisée
Subventions d‘explouauon , : R : 2922 496 1476 165
Reprises sur amortissements £t p'owsnons, transfert ae charges 12 266 804 10 434 216
Autres preduits : 1 629 449 912 031
PRODIITS D'EXPLOITATION 657 621 755 569 545 529
Achats de marchandisés {y compris droits de deuane}
Variation de stock (mar.handases) :
Achats de matidres premiéres et autres approwsxornements (et droits de douaane)
Vanatib'n de stock {matiéres premleres et approvisionnements) 500024 171 415201 926
Autres achats et charges externes e 60 657 925 65 532 01¢
Impéts; taxes et versemeoss assimilés . 5616622 8 126 99G
Salaires et traitements. -~ 46 018 868 42 755 866
Chargessociales 20 265 759 19 149 523
DOTATIONS D'EXPLOITATION
Sur itmobilisations : dotations aux amortissements 1318172 1391501
Sur immcbiiisations : dotations aux provisions
Sur actif circulant ; dotations aux provisions 2206380 2619096
Pour risques et charges : dotations aux provisions 4665610 4832218
Autrés charges T 8414 857 8647 403
CHARGES D'EXPLOITATION 649 228 362 567 656 530
RESULTAT D'EXPLOITATION 8393393 1 888 999
OPERATIONS EN COMMUN n
Beénéfice aitribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transférs
PRODUITS FINANCIERS
Produits firanciers de participations 34 876 145 38518790
Prodhiits des autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé
Autres intéréts et produits assimiiés 115370 144 418
Reprises sur provisions et transferts de charges 3904 347 186 809
Différences positives de change L
Produits nets sur cessions ds \,a-eun mobiliéres de placement 5623 22673
PRODEITS FINANCIERS 38 901 485 38 872 690
Dotatlons financiéres aux amortissements et prm ‘sumﬁ 505 700 1390 547
Iniéréts et charges assimilées 4 867 431 5321757
Différences négatives de change = B
Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 586 474 1012
CHARGES FINANCIERES 5959 405 6713 316
RESULTAT FINANCIER 32 941 880 32159374
41 335 273 34048372

vt . RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS
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Comptes annuels an 31 décembre 2016 Page4
COMPTE DE RESULTAT (suite)

Rubrigues 31/12/2016 3/12/2015
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 41361 4667
Produits exceptionnels sur opérations en capital 21310 552 890
Reprises sur provisions et transferts de charges 198 419 2251363
PRODUITS EXCEPTIONNELS 261 090 2808919
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 1373 648 1314485
Charges exceptionnelies sur opérations en capital 24417 114112
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions 264 813 420 667
CHARGES EXCEPTIONNELLES 1662 878 1849 264
RESULTAT EXCEPTIONNEL (1401 787) 959 655

Participation des salariés aux résultats de Pentreprise

Impéts sur les bénéfices 17 020 997 14 506 371
TOTAL DES PRODUTTS 696 784 331 611 227 137
TOTAL DES CHARGES 673 871 843 590 725 481
BENEFICE OU PERTE 22912488 | 20 501 656
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1. FAITS MARQUANTS DE I’EXERCICE 2016

An cours de ’exercice, la société a poursuivie son activité de promotion immobiliére pour
son propre compte ou dans le cadre d’opérations en co-promotion.

Le mandat de Président de Monsieur Hervé Manet arrivait 3 son terme, en date du 15 juin
2016, Monsieur Olivier Wigniolle a été nommé en qualité de Président pour une durée de 3
années venant & expiration 4 I’issue de I’assemblée générale ordinaire appelée a se réunir en
2019 pour statuer sur les comptes de 1’exercice clos le 31 décembre 2018.

Par décisions du 8 juillet 2016, 1’associé unique, connaissance prise du rapport du Président,
a decidé¢ de nommer Monsieur Maurice Sissoko en qualité de Directeur Général de Ia
Société pour une durée de 3 années venant 4 expiration a I’issue des décisions d’approbation
des comptes a clore le 31 décembre 2018.

ek
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2. PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes de I’exercice 2016 sont établis en application des dispositions du pian compiable général
et selon les méthodes définies par le code de commerce et par le réglement ANC-2016-07 publié le 26
décembre 2016.

Les régles et méthodes retenues par la société sont explicitées ci-apres :

2.1. Immobilisations incorporelles et corporeiles

Les régles et méthodes comptables appliquées aux immobilisations respectent I'avis de ’ANC
2014-03 publiée le 08 septembre 2014.

Aprés analyse, les durées d’usage antéricures ressortent conformes aux durées d’utilité.

2.1.1 Immobilisations incorporelles

Un actif incorporel est un €lément non monétaire sans substance physique qui doit étre a la fois
identifiable et contrdlé par Ientreprise du fait d’événements passé€s et porteur d’avantages
économiques futurs. Un actif incorporel est identifiable s’il est séparable de I’entité acquise ou
5’1l résulte de droits légaux ou contractuels.

Les immobilisations incorporelles dont la durée d’utilité est déterrninable sont amorties selon le
mode linéaire sur des périodes qui correspondent 4 leur durée d’utilité prévue.

Tei est le cas des logiciels informatiques qui sont amortis sur une période de 1 4 3 ans.

Jusqu’an 31 décembre 2015, les malis techniques comptabilisés étaient intégralement classes
dans la rubrique du bilan «Fonds commercial ». En application du Réglement n°2015-06 du 23
novembre 2015 de  I’Autorité des  Normes Comptables, les  malis
techniques qui représentent la capacité a créer des marges fumres ont été reclassés dans la
rubrique du bilan « Autres immobilisations incorporelles » pour 42,7 M€ en valeur brute et 28,6
ME en valeur nette.

Les malis de fusion font ’objet d*un test de dépréciation suivant une approche DCF. Pour tester
ces éléments incorporels, la société a retenu les free cash-flow prévisionnels des régions Grand
Est et Méditerranée tels qu’ils ressortent du plan a moyen terme (PMT) ; étant donné que les flux
de ces deux sociétés ne sont plus identifiables séparément.

La dépréciation de 14,1 M€ conceme :

- les malis techniques issus des transmissions universelles de patrimoine réalisées an cours de
1’exercice 2005 pour 5,9 M€ (intégralement dépréciés) ;

- les malis techniques dégagés au cours de I’exercice 2009 suite 4 1*absorption d’Opéra
Construction et d’Ellul pour 8,2 M€.

Les fonds commerciaux sont amortis si leur durée de vie peut étre estimée. Dans le cas contraire,
un test annuel de perte de valeur est réalisé en comparant la valeur nette comptable 4 la valeur de
réalisation (actualisation des cash-flows futurs). Une dépréciation est comptabilisée Jorsque leur
valeur de réalisation devient inférieure a leur valeur comptable.
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2.1.2 Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles sont évaludes i leur coiit d’acquisition. Les dépréciations
figurant & actif sont calculées suivant le mode linéaire sur la durée d’utilité pour chaque
catégorie d’immobilisation.

Les taux retenus sont les suivants :

Constructions de 2,33% a10% L
Installations générales, agencements de 10%a3333% L
Matériel de bureau de 20% 2 100% L
Matériel informatique 33,33% L
Mobilier de bureau de 10% 4 100% L
Installations générales, agencements de 10%a3333% L

2.2.Titres de participation

Les titres de participation figurent au bilan 4 leur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur
d’inventaire des titres est appréciée en fonction de la valeur d’usage qui est déterminée en
fonction de I’actif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d’avenir. Lorsque la valeur
d’mventaire est inférieure 4 la valeur brute, une dépréciation est constituée i hauteur de la
différence.

2.3.Stocks et en-cours de production

Promotion immobilicre

Les stocks sont évalués aux coiits de production (charges directes de construction) de chaque
programme ou tranches de programme, selon la méthode de |’avancement des travaux.

Les frais de commercialisation versés & des prestataires externes se rapportant 4 des contrats de
Vente en I’Etat Futur d> Achévement sont inclus dans les stocks des programmes immobiliers.

Les autres frais généraux sont exclus de la valorisation des stocks.

Les frais financiers encourus pour la réalisation du programme immobilier sont inclus dans la
valorisation des stocks et comptabilisés en résultat au fur et 2 mesure de 'avancement comptable

de l'opération.

Lorsque les coiits encourns, sur la base de I’état d’avancement réel de chaque programme, sont
supérienrs a la valeur de vente déduction faite des frais de commercialisation, une dépréciation est
constituée dans les comptes.

Lotissements

Les stocks d’opérations de lotissement, non vendus par acte notarié a la clSture de ["exercice, sont
valorisés a leur colit de production.

Les frais généraux sont exclus de ia valorisation des stocks.
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Lorsque les colits encourus du programme sont supérieurs a ia valeur de vente déduction faite des
frais dc commercialisation, une dépréciation est constituée dans les comptes.

2.4.Créances et dettes
Les créances et dettes sout comptabilisées a leur valeur nominale.

Concernant l’activité de services a Assistance 4 Maitrise d’Ouvrage (AMQ), "avancement est
calculé au prorata des coiits dépensés rapportés aux coiits a terminaison des contrats de I"activité
de service. Lorsque 1'avancement est supérieur aux factures émises, une facture a établir est
constatée dans les comptes. Lorsque le montant des factures émises suivant I’échéancier prévu au
contrat &’ AMO est supérieur au stade d’avancement, un produit constaté d’avance est enregistré.

Dans le cadre de son activité d’AMO, la société gére des opérations de mandat avec délégation
de paiement. Dans ce cas, les factures regues ou émises par le mandataire pour le compte du
mandant sont constatées dans un compte de dette ou créance vis-a-vis de ce dernier. La société
distingue dans son bilan les créances et dettes qui n’impactent pas le résultat en créances et en
dettes diverses. Les dettes financiéres induites par les relais de trésorerie pour le compte du
mandant impacte le passif du bilan de 1a société dans le poste dettes financicres.

Les créances dont le recouvrement est considéré comme douteux sont assorties d’une
dépréciation déterminée en fonction du risque encouru.

2.5.Valeurs Mobiliéres de Placement (VMP)

Les valeurs mobiliéres de placement sont inscrites & I’actif pour leur prix d’acquisition. Une
perte de valeur est constatée lorsque la valeur de réalisation est inférieure a la valeur nette

comptable.

2.6.Provisions

Les provisions sont constituées conformément aux principes comptables généralement admis.
Les provisions sont constituées dés la connaissance des litiges et reprises lors du dénovement de
ces derniers.

Les provisions pour risques couvrent les risques financiers sur les filiales déficitaires et les
risques inhérents a I exploitation, évalués individucllement.

Les provisions pour charges sont appréhendées lors de chaque exercice par nature de charges.

Les régimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages sociaux qui sont analysés
comme des régimes A prestations définies (régime dans lequel la société s’engage A garantir un
montant ou un niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan sur la base d'une
évaluation actuarielle des engagements 4 la date de cldture, diminuée de la juste valeur des actifs
du régime v afférent qui leur sont dédiés. Les cotisations versées au titre des régimes qui sont
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analysés comme des régimes a cotisations définies, c’est-3 dire lorsque la société n’a pas d’autre
obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées en charges de ’exercice.

La provision figurant dans les comptes individuels est évaluée selon [a méthode des unités de
crédit projetées et prend en compte les charges sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypothéses utilisées et a réalité ou la
modification des hypothéses de calcul des engagements et des actifs affectés a leur couverture :

- taux de rotation des personnels,

- taux d’augmentation des salaires,

- taux d’actualisation,

- tables de mortalité,

- taux de rendement des actifs.

Les écarts actuariels sont comptabilisés en résultat au cours de I'exercice ou ils sont constatés.
Les primes versées & I"occasion de la remise des médailles du travail pendant toute la période de
travail des salariés, font I’objet d’une provision. Cette derniére est évaluée en tenant compte des
probabilités que les salariés atteignent 1’ancienneté requise pour chaque échelon et fait 1’objet
d’une actualisation A chaque arrété.

Les hypothéses actuarielles retenues sont les suivantes :

- tanx d’actualisation : 1,32 % au 31.12.2016 ; 1,81 % au 31.12.2015

- table de mortalité : Table INSEE hommes et femmes 2012-2014 zu 31 décembre 2016 et
les tables INSEE hommes et femmes 2011-2013 pour ’exercice antérieur.

- taux d’inflation : 2 %

- age de départ en retraite 4 compter de 2008 : 62 ans pour les ETAM et 64 ans pour les
cadres

Les taux d’augmentation des salaires et de turn-over sont définis par catégories professionnelles
et par tranche d’dge. Les taux de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par
catégories professionnelles. L’évaluation des indemnités de fin de carriére est téalisée selon son
mode probable de fixation.

Par aillears, le groupe comptabilise des engagements long terme au titre des médailles du travail
et jubilés.

Les hypothéses retenues pour le calcul des indemnités pour médaille du travail sont identiques a
celles utilisées ci-dessus.

2.7.Consolidation

[CADE PROMOTION est intégrée dans le périmétre de consolidation de la société [CADE — 385,
rue de la gare — 75019 Paris CEDEX. Elle est consolidée selon la méthode de I’intégration

globale 4 [00%.

ICADE PROMOTION est intégrée dans le périmétre de consolidation de la CAISSE
DES DEPOTS ET CONSIGNATIONS, institution financiére publique, 56 rue de Lille
75356 Paris cedex a hauteur de 39 %.

2.8.Prise en compte des résultats des SCI et SNC

Par disposition statutaire, les résultats des SCI et SNC ayant pour objet la réalisation d’opérations
de promotion immobiliére, sont comptabilisés par ICADE PROMOTION ’année méme de leur
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constatation, sous réserve de I’approbation des comptes par les assemblées générales de ces
sociéteés.

Les SCI et SNC, dont les quote-parts de résultat sont prises en compte dans ICADE
PROMOTION, comptabilisent leur chiffre d’affaires et leur résultat selon la méthode de
I'avancement sauf dans le cas de programme en co-promotion qui peuvent étre a P’achévement
compte tenu des décisions des associés de ces programmes.

2.9.Rémunération des organes de direction

L’information sur les rémunérations allouées aux membres des organes d’administration et de
direction au titre de ’exercice ne peut étre fournie car elle permettrait d’identifier la situation
d’un membre déterminé des organes de direction.

2.10. Reconnaissance des revenus

2.10.1. Comptabilisation du chiffre d’affaires

Opérations de promotion logement

Conformément 3 Pavis de IPANC 2014-03, la Société a choisi de retenir la méthode
préférentielle de comptabilisation & "avancement du chiffre d’affaires et du résultar, lorsque les
conditions suivantes sont réunies :

- Acte notarié de vente en 1’état futur d*achévement ou contrat de promotion immobiliere signé
avec |’acquéreur,

- Permis de constrnire purgé de recours de tiers ou de I"administration,

- Marché de travaux signé avec I’entreprenenr (ordre de service donné),

La prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat 2 "avancement est réalisée au fur et &
mesure de la réalisation du programme immobilier.

A chaque cloture, le budget prévisionnel de I’opération immobiliere fait Pobjet d’une
actualisation sur la base des derniers éléments connus.

Le taux d’'avancement technique est déterminé sur la base des dépenses réelles encourues
correspondant aux situations de travaux terminées a la cldture de ’exercice par rapport aux
dépenses de travaux prévisionnelles budgétces.

Les opérations immobiliéres présentant des résultats prévisionnels déficitaires font 1’objet d’une
provision pour perte a terminaison dans 'exercice ou elles sont constatées ; le montant de cette
provision est évalué sous déduction des résultats comptabilisés lors des exercices précédents.

Opérations de lotissement

La prise en compte du chiffre d’affaires et du résultat sur les opérations en lotissement est
réalisée 4 la signature de ”acte anthentique.

Le principe de cette comptabilisation consiste a reprendre globalement au compte de résultat les
flux constatés en cours d’année.
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Le cas échéant, les opérations immobilieres présentant des résultats prévisionnels déficitaires
font I’objet d’une provision pour perte a terminaison dans I’exercice ol elles sont constatées.

Chiffre d’affaires sur AMO

L’avancement constaté en résultat est calcnlé an prorata des cofits dépensés rapportés aux coiits 2
terminaison des contrats de I’activité de service. Lorsque I’avancement est supérieur aux factures
émises, une facture a établir est constatée dans les comptes. Lorsque le montant des factures
émises suivant I’échéancier prévu au contrat d’AMO est supérieur au stade d’avancement, un
produit constaté d’avance est enregistré.

2.10.2. Honoraires de gestiou et de commercialisation

Les bonoraires de gestion représentent la rémundration du promoteur pour sa gestion
administrative et technique du programme, cette assistance peut &tre d’ordre financier, juridique
ou encore technique.

Les honoraires de commercialisation représentent la rémunération du promoteur pour le
placement auprés d’acheteurs, des divers lots d’appartement et parking destiné a la veate.

En rémunération des missions de gestion réalisées, [ICADE PROMOTION pergoit des honoraires
qui sont calculés proportionnellement an prix de vente définitif du programme. Pour ce qui est
des missions de commercialisation, [CADE PROMOTION pergoit des honoraires calculés
proportionnellement an chiffre d’affaires des ventes réalisées.

2.10.3. Autres produits

Les autres produits sont principalement réalisés par les activités annexes de la société telles que
la mise 4 disposition de personnels aupres d’autres sociétés du groupe ou la refacturation de
certain poste de charge tel que le loyer.

2.10.4. Résultat des opérations de promotion immobilicre

Les SCI et SNC, dont les quote-parts de résultat sont remontés dans ICADE PROMOTION,
comptabilisent leur chiffre d’affaires et leur résultat selon la méthode de I’avancement sauf dans
le cas de programme en co-promotion qui peuvent étre & I’achévement compte tenu des
décisions des associés de ces programmes.

2.10.5. Honoraires du Commissaire aux Comptes

La société étant incluse dans le périmétre de consolidation de la société lcade SA qui publie cette
information, elle est donc dispensée de communiquer cette information dans les comptes
sociaux.



3. NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

3.1 Ventilation du chiffre d'affaires
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(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Chiffre d'affaires activité promotion 546 645 478 687
Honoraites de Promotion 21470 33728
Honoraires de Commercialisation 2223 3236
Prestations de Services 16 173 12 478
Prestations de Services & 'Exportation 608 1492
Locations diverses 18 11
Mise & disposition de personnel & refacturation 171 1¢
Refacturations Services Extéricurs 13 671 7 662
Autres Produits d'activité 22 23
TOTAL CHIFFRE D'AFFAIRES 601 001 537327

3.2 Autres produits d'exploitation

(k€} Exercice 2016 Exercice 2015
Production stockée 39 702 19 396
Subvention d'exploitation 2923 1476
Reprises sur amortissements et 12 367 10 434
Autres produits 1629 912
TOTAL DES AUTRES PRODUITS D'EXPLOT T.A:__I__‘IO,-'\" 56 621 32218

Le poste « reprise sur amortissements ¢t provisions, transferts de charges »
s*éléve a 12.367 K€ et concerne essenticllement des reptises sur provisions

pour 10.862 K€.

Ces reprises de provisions sont constituées :

- de reprises de provisions pour litiges pour 528 K€ (dont 150 K€ au

titre des litiges prud’hommaux),

- de reprises de provisions pour risques et charges pour 5.135 K€,

- de reprises de provisions pour indemnites de départ pour 512 K€,

- de reprises de provisions sur créances clients pour 259 K€,

- et de reprises de provisions sur les stocks de foncier pour 4.428 K€.



3.3 Charges d'exploitation
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Exercice 2016

fk€) Exercice 2015
Achats consommés 505 713 420 852
Honoraires et sous-trajtance 6610 9039
Locations immobili¢res & mob. (dont charges locatives) 9145 10 607
Publicité relations publiques 11155 11305
Autres services exterieurs 28 099 28 931
Achats et services extérieurs 560 722 480 734
CFE et CVAE 1637 1473
Taxes fonciéres & autres impbts locaux 1 096 1028
Organic et TVA sur marchands de biens 866 3479
Taxes assises sur les salaires 1835 2034
Autres taxes 183 113
Impdts, .taxes et assimilds 5617 8127
Salaires et traitements (dont CP, indemnités, primes, etc.) 46 019 42 756
Charges sociales (1) 20 266 19 150
Autres charges
Charges de personnel 66 285 61 906
Dotation aux amart. et dépréciations des immobilisations 1318 1391
Dotation des dépréciations de I'actif circulant 2206 2020
Dotation aux provisions pour Risques & Charges 4 666 4 832
Dotations aux amgriissements & aux provisions 8 190 8243
Autres charges 8414 8 647
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 649 228 567 657

Sur I’exercice précédent, le poste Impdts et taxes intégrait une charge de 2 251 K€ relatif &4 1a TVA sur marge sur
les opérations de lotissement. Corrélativement une reprise de provision constituée en 2014 a &té reprise en 2015.
Une action contenticuse en demande est pendante devant les tribunausx administrati(s,
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3.4 Résultat financier

(k€ Exercice 2016 Exercice 2015

[mpact net des quotes-parts de résultat des SCI 30032 33039
Intéréts nets sur dettes financitres nettes 164 382
Intéréss sur créances et dettes rattachées a des participations 2
Produits nets cessions FCP et SICAV 5 23
[nirérs decouvert bancaire -42 -44
Dot ux provisions sur titres =255

Dot. aux provisions des créances raitachées 250 -1 391
Rep. provisions sur titr¢s 57 70
Rep. provisions des créances rattachées 3454

Autres produits et charges financiéres -223 78

RESULTAT FINANCIER 32942 S 32159

Les intéréts sur dettes financiéres sont liés aux différents financements accordés par la société
ICADE.

Les titres de participation figurent au bilan a leur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur
d’inventaire des titres est appréciée en fonction de Ia valeur d’usage qui est déterminée en fonction
de Uactif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d’avenir. Lorsque la valeur d’inventaire
est inférieure 2 la valeur brute, une dépréciation est constituée a hauteur de Ia différence.



3.5 Produits et charges exceptionnels
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(k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Sur opérations de gestion 41 5
Sur cessions d'actifs 21 553
Autres produits exceptionnels
Reprises de provisions 199 2251
TOTAL PRODUITS EXCEPTIONNELS 261 2809
~ (k€) Exercice 2016 Exercice 2015
Sur opérations de gestion 1374 1315
Sur cessions d'actifs 24 114
Autres charges exceptionnelles
Dotations aux provisions 265 420
TOTAL CHARGES EXCEPTIONNELLES 1663 1849
-1402 960

RESULTAT EXCEPTIONNEL

Le résultat exceptiormel s’éleve & — 1 402 K€,

En 2015, il était composé principalement d’une reprise sur provision dotée en 2014 sur le contenticux relatif A la

TVA sur marge de 2 251 K€ de charges de pénalités sur marchés.



4.1 Immobilisations incorporelles et corporelles
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Augmentations Diminutions Transfert
Valeur Brute  Acquisition Cession Vateur Brute
31/12/15 créaiion ou Autre ou muise Autre 31/12/16
apport ductifs #ors service .
Logiciels 2759 395 3154
Marque CAPRI 457 437
Fonds commercial 994 G994
Malis de Fusion (Techniques) 42715 42713
Autres immo Incorporelles 47 42713 42762
Immo Incorporeiles ¢n cours
Totaf inunghillisutions incorporelles 46973 395 47368
Constrigtions sur sol propre 35 35
Instaliations et agencements 6365 135 78 6422
Matérie! de transport 3 3
Matériel de bureau et info, Mcbilier 2 840 25 28 2 B37
{Euvres d'an
TImmo. Corporelies en cours 58 501 555 4
Avances gt acompies
Tusl immobilisations corpureites 9301 667 661 92301
TOTAL 56274 1856 661 56 669

Le fonds commercial correspond 4 1"acquisition le § octobre 1992 d’un fonds de commerce de librairie, papeterie exploité a CHEVILLY

LARUE (94150) auprés de la Société Parisienne de Relogement (SO PA.REL).

A compter du 01 jaavier 2016, les malis techniGues et les provisions associées sont présentés en Autres immobilisations incorporelles.

Les malis de fusion immobilisés correspondent au mali technique de 36.778 K€ ligs a la TUP (1 janvier 2009) des ex-filiales suivantes

Et des malis techniques ligs & la TUP du 01 juillet 2005, des sociétés suivanies

Ellal 6066 K€
Ellul PO 2.287 K€
oc 25.500K€
OCL 659 K€
Solypro 2.265 K€

Espace et Habitat 4 300 K€

Capri Méditerranée 1637 K€



4.2 Etat des amortissements et dépréciations
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Dotations Reprises Transfert
(k€) 3112715 Amortisst ou Amortisst on 31/12/16
Dépréciation Dépréciation

Logiciels 2167 376 23543
Marque CAPRI 457 457
Fonds commercial 994 994
Malis de Fusion (Techniques) 14 105 -14 105 0
Autres immo Incorporelles 18 14 105 14 123
iImmo I[ncorporelies en cours 0 0
Total dépréciations immob. incorporelles 17 741 376 0 18 117
Constructions sur sol propre 22 2 24
Installations et agencements 3816 696 77 4435
Matériel de transport 1 1 2
Matéciel de bureau et info, Mobilier 2205 243 26 2422
(Euvres d'art 0 0
Yotal diprégintions innmob. corporelles 6044 942 103 6 883
TOTAL 23785 1318 103 0 25 000

A compter du 01 janvier 2016, les malis techniques et les provisions associées sont présentés
en Autres immobilisations incorporelles.

La dépréciation des malis liés a la TUP du 1 juillet 2005 sont totalement amortis:

- Espace et Habitat 4 300 k€
~ Capri Méditerranée 1637 k€

Des tests de valeurs sur les malis techniques affectés & Opéra Construction ont entrainé la
constatation d’une provision de 8 168 k€ au cours des exercices antérieurs.

(k€) Dotations Reprises
Dotations et reprises d'exploitation 8190 10 862
Dotations et reprises financiéres 506 3511
Dotations et reprises exceptionnellcs 265 199

TOTAL 8961 14572




4.3 Immobilisations financiéres

(KE) 31/12/15 Augmentations D;mmutx"on 31/12/16
Acquisition Cession

Participations 14 201 268 22 14 447
Créances rattachées 133 253 54498 65227 122 524
Autres immo financigres 952 262 11 1203
Valeurs brutes 148 406 55028 65 260 138 174

Dépréciations des participations 11712 256 58 11910
Dépréciations des créances rattachées 4419 3261 1158
Dépréciations 16 131 256 3319 13 068

132275 54772 61941 125 106

Valeurs néttes

Les titres de participation figurent au bilan & Jeur valeur d’acquisition ou d’apport. La valeur

d’inventaire des titres est apprécide en fonction de la valeur d'usage qui est déterminée en fonction de

I’actif net comptable, de la rentabilité et des perspectives d*avenir.



4.4 Stocks et en~cours

(k€) 31/12/15 Variation 31/12/16
Stocks de M.P. et approv. 0 0
En-cours de production de biens 297 302 31726 329028
Valeurs brutes 297 302 31726 329 028
Dépréciation 14 661 -2 739 11922
Dépréciations 14 661 -2739 11922
Valeurs nettes 282 641 34 465 317 106

Les montants des stocks au 31 décembre 2016 de 329.028 k€ intégrent :

- des frais d”études pour 18.297 k€

= des indemnités d’immobilisations pour 7.254 k€

La société évalue en fin d’année la valeur de ces stocks en fonction de leur valour do revente pour les
stocks en cours de construction. Une revue des dépenses d’études est effectude pour s’assurer qu’elles

correspondent a des projets dont la réalisation est certaine. Dans le cas contraire, une provision est

constituée sur la valeur du stock en cas de valeur de revente probable inférieure A la valeur d’inventaire

des stocks d’en cours.

Au 3] décembre 2016, la provision pour dépréciation sur en cours de production s’éléve 4 11,922 k€.

4.5 Créances d'exploitation

(k€) 31/12/15 Variation 31/12/16

Avances et acomptes fournisseurs 214 4257 4471
Créances clients 533 649 20 824 554 473
Autres créances 214 361 -65014 149 347
Valenrs brutes 748 224 -39 933 708 291

Dépréciations fournisseurs 0 0
Dépréciations des créances clients 1229 258 1487
Dépréciations des autres créances 0 0
Dépréciations 1229 258 1487

Valeurs nettes 746 995 <40 191 706 804




4.6 Etat des échéances des créances
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(k€) Montant brut -1an + 1.an
Actif immobilisé
Créances rattachées 2 des participations 122524 122 524 0
Préts 0 0 0
Dépdts et cautionnements 1203 0 1203
Actif circulant
Créances clients 554 473 554 473 0
Fournisseurs 0 0
Personnel et comptes rattaches 202 202 0
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 4 4 0
Taxe sur la valeur ajoutée 40 680 40 680 0
Impdts sur les bénéfices (CICE) 476 476 0
Autres impbts, taxes et assimilés 0 0 0
tat Divers 117 117 0
Groupe et associés 59 680 59 680 0
Débitenrs divers 48 187 48 187 0
Charges consiatées d'avance 378 k¥ 0
: TOTAI_ vvvvv 827.924 826721 - 1203
4.7 Etat des échéances des dettes
(k€) Montant brut : -1lan +1an
Emprunts st dettes établissements crédits 12736 12 736 9
Emprunts et dettes financiéres divers 2 2 0
Fournisseurs &t comptes rattacheés 226 591 217 867 8724
Personnel et comptes rattachés 10479 10 479 0
Sécurité sociale & autres organismes sociaux 7612 7612 0
Taxe sur la valeur ajoutée 82 653 82655 0
Impots sur les bénéfices 334 334 0
Autres impdts, taxes et assimilés 6 469 6 469 9
Dertes sur immobilisations et comptes rattachés 37 37 0
roupe et associds 116 837 116 837 0
Aurres dettes (1) 48 437 48 437 0
Produits constatés d'avance 436 525 436 525 0
TOTAL 948 714 939 990 8724

Les Produits Constatés d’avances correspondent aux ventes ayant fait 'objet d’un acte notarié, pour

lesquelles le chiffre d’affaires 4 I’avancement n'a pas enccre ét¢ comptabilisé.

¢{1) Dont activité de mandats 45 432 K€



4.8 Valeurs disponibles

Trésorerie active
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Montant Net au ) . Montant Net au
€ 312415 ol 31216
Valeurs mobiliéres de placement (y/c ICNE) 45 663 45 663 (]
Divers Banques 27021 3957 30978
Intéréts courus & recevoir 10 0 10
TOTAL TRESORERIE ACTIVE 72 694 -41 706 30988
Trésorerie nette
Montant Net au . Montant Net au
(k€) 3112115 pson 3112116
Valeurs disponibles (actif brut) 72 694 -41 706 30988
Découverts courant (passif) (1) -13 653 917 -12 736
TRESORERIE NETTE DISPONIBLE 59 041 -40 789 18 252

Les valeurs mobiliéres de placements sont constituées d’OPCVM monétaires.
La plus-value latente sur les valeurs mobiliéres de placement est non

significative.

(1) Dont activité de mandats 7 830 K€
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4.9 Capitaux propres

) 311215 "{Z‘;’;‘;’;’;‘If" "é‘i‘;;‘;;"’; 9 Distribution  Résuitwt 2016  31/1Y16

Capital social 29 683 25683
Primes d'ém:ssiors 57934 57934
Primes ce fusien 84 249 84 249
Primes dapport 3365 3365
Réserve lgale 7684 7684
Réserve reglementée 45 45
Report & nouveau 118619 20 502 -120535 18586
Résultat de l'exercice 20 502 =20 502 22913 22913

322 081 ¢ 0 -120 535 22913 224459

(1) Décision du procés verbal des décisians de l'associé unique

Ls capital soctai dICADE PROMOTION d'un montant de 2 683 456 Eures, est composé de 7 42¢ 854 actions de 4 Euros ci intégral t par 1a société lcade SA.
La prime de fusion et issug de la Transmission Universelle de Patrimoine réalwsée avee, anciennement XCADE PROMOTION

Le procés verbal des dégisions de Lassacié unique du 15:06:2015 stawant sur les comptes de I'exescics 2018 a décide de distribuer l'inzegraticé de ce résultat

Le proces verbal ces décisions de {‘associé mique du 09/12/2016 a décide de procéder & ane distrbution exceptionneiie de réserves d'un montent total de 100 023 247,00 Euros a
déduire du compte Report a Nouveau

A l2 suite de cette distritution, le compte Report 4 Nouveau sera pové i iz somme de 18 586 068,65 Euros;

4,10 Provisions

Natures des Provisions 31245 Fuslon Dointions . Reprises Reprises 3112416

utilisées woh utilisées

PIDR 10 596 270 242 10 084
Médailles du travail 1910 94 2004
Litiges Prudhommaux 2347 514 96 54 2711
Pertes 4 terminaisan 596 418 596 418
Autres risques 24 699 4154 5308 23 536
Actres charges

TOTAL e 40 139 ¢ 5180 366 . 620 38753

—

~d'expleitation 4665 366 5 809
dont dotations el reprisay - francierss 250 193

~ exceptionnelles 265 198




4.11 Dettes financiéres
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Montants Montants
Organismes nets Variation nets

préteurs 31/12/15 31/12/16
Découverts bancaires 13639 -903 12 736
Intéréts courus 14 -14 0
Etablissements de crédit 13 653 -917 12 736
Dépots et cautionnement regus 7 -5 2
Dettes rattachées a des participations 0 0
13 660 -922 12 738




4.12 Dettes d'exploitation
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k€)y 31/12/15 Variation 31/12/16

Avances et acompies regus sur commandes 0 125 125
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 188 138 38453 226 591
Dettes fiscales et sociales 99 385 8164 107 549
Dettes sur immobiiisations et comptes rattachés 35 2 37
Auires dettes 178 080 -12 805 165 275
Valeurs brutes 465 638 33939 499 577

Valeurs nettes 465 638 33 939 499 577

Produits constatés d'avance 426 779 9746 436 525
Valeurs nettes 426 779 9746 436 525

Le poste Autres Dettes intégre e montant de la distribution du report a2 nouveau de
100 033 K€ décide lors de I’AG du 09/12/2016 de verser au 31 jaavier 2017
conformément a la décision prise par I’associé unique. Ce versement a été effectué en

janvier 2017.

Les produits constatés d’avaance coucernent principalement les ventes notariées signées

pour lesquelles les programmes concernés ne sont pas achevées.
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4.13 Produits & recevoir et charges a payer

Produits & recevoir

(K€) 31/12/16 31/12/15
Créances rattachées 4 des participations 161 106
Clients et comptes rattachés (FAE) 177 232 235690
Etat - produits & recevoir 115 115
Intérets courus 4 recevoir 0 10

177 508 235921
Charges a payer

{K€) 31/12/16 3/12/15
Dettes fournisseurs et comptes rattachés (FNP) 239 809 186 206
Dettes provisionnées pour congés payés 3450 3401
Autres charges & payer 3320 2 803
Charges sociales s/ prov. Congés payés a payer 3292 2967
Autres charges a payer 1833 1533
Charges fiscales sur congés payés 80 106
Etat - charges 4 payer 4458 4 668
Associés comptes courants intérets courus 4 payer 71 0
Intérets courus 2 payer 14 14
Intéréts courus & payer sur dettes rattachées 4 des participations 0 0

256 327 201 698




5. ENGAGEMENTS HORS BILAN
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k€

_Exercice 2016 Exercice 2015

Avals et cautions, donnés 20179 20179
Garanties de passifs données 1700 2 089
QP des dernes SCJ de promotion
Réservations promoteur 566 391 421 626
Engagements donnés sur CP1 37540 88 176
Location Simple 10 991 11 421
Autres engagements donnés 218 120 192 771
Engagements donnés 854 921 736 262

AR (k) * Exercice 2016 Exercice 2015
Aval et cautions regus 22923 28 356
Garanties de passifs recues 700 700
Autres engagements regus
Lignes de crédit regues non utilisées 48 023 14
Promesses d'achat regues
Engagements recus sur CPIL 37 540 88176
Réservations promotion recues 566 391 421 626
Autres engagements regus 218 120 192 771
‘Engagementis recus = - 893 697 . 731 643




6. TABLEAU DES EFFECTIFS

La situation de l'effectif rémunéré au 31 décembre 2016 se présente comme suit ;
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Salarlés de Personnel mis a
Catégorie ) disposition de Total
Pentreprise , .
{'entreprise
Cadres (et assimilés) 404 I 405
Employés 285 285
689 1 690
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7. INFORMATION SUR LA SITUATION FISCALE DIFFEREE OU LATENTE

Nature des indications 2122015 I sz N
Base DA P Base ma
RSI & cffort construction 1111 370 1032 344
Participation : 0 0
Ecart d'evaluation |
Provision sur immobilisation financitre 1145 382 845 282
Provision pour dépréciation: des stocks 6949 23i6 3 460 1153
Provision sur créances 874 291 1138 379
Provision pour autres risques 15215 3072 17 194 571
Provision pour indemnités de carriéres 10595 3532 10 083 3361
Provision pour impts 0 Q i 0
3888 11963 ' _33.752 11251
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8. Evénements postérieurs a la cldture

NEANT



9. Tableau des résuitats et autres éiéments caractéristiques au conrs des S derniers exercices
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Natxre des incications 2018 2015 2004 2013 2012
€)
{ Capiial de fin d'exeroice
a) Capital sociat 29 681 456 29 6R3 456 29 683 456 25 683 456 29 683 456
b) iombre dacti 7420 864 7420 864 7420864 7 420 3¢4 7 420 864
2 Opérations ¢i révidtais a2 lexercice
&) Chiffre dafaires ho:s taxes 601 {00 805 $37327018 619342711 606 760 738 64 392 907
b} Résultar avast impdls, pasti ton et do? amont) ei provisiong 34321823 33 445 956 81412247 33006 704 53106336
¢) Tmpd:s 37 les odndiices 17 020997 14506 371 29573 920 28 900 193 22 094 655
&) Participntion das saldriés cue au titve de I'exercice i} o 0 ] 1639 982
) Rézulta! apres impdts. participation et dot amort et p 22912488 20 501 656 42 845 857 22070290 38536015
7 Rescitat distribué 120 534903 100 033 247 b a ]
3 Résuliat par oclicy
a) Résultal aprés impdls. paricipation. mals avant dot amortissemen's 2,33 2,55 6,99 136 4,18
et provisions
b) Résultat aprés impis, participation =t Got amorti et 3,09 276 577 297 519
¢) Dividendes attribué a chenue action 16.24 13,48 0,00 0.00 ©.00
4 Persormel
) Nombre de salariés 4 1a fin de lexercice 689 87 78 740 | 330
b) Montant de |a masse salariale de T'exercica 41 613 454 41 484 770 41 908 613 49 B87 026 25085015
) Monlant des sommes versées au titre des avantages sociaux de 20 265 759 19 149 323 20278612 21614816 12333 3€2

de l'excrcice (Sécurité Sociale, Genvres sociales etc )




