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Laurent Dumas
Président
du Groupe Emerige

UNE CROISSANCE SOUTENUE
POUR UN ACTEUR MAJEUR
DU GRAND PARIS

2018 a été pour Emerige une année de croissance soutenue. Le Groupe
a en effet réalisé un chiffre d’affaires de 283M€ (+ 16%) avec un résultat
net de 18,9M€ (+ 21%). Ces chiffres lui permettent de consolider sa place
d’acteur majeur sur le territoire du Grand Paris. Pour la seconde année
consécutive, le groupe est le premier promoteur immobilier dans Paris
intra-muros et le 5¢ promoteur enile de France.

Ces performances sont avant fout dues au talent et & I'implication des
200 collaboratrices et collaborateurs d’Emerige. Elles sont également
la fraduction de notre culture singuliére et de notre vision & long terme
de concevoir des lieux de vie en faisant de I'exigence et de la qualité
des impératifs absolus.

Ces valeurs ont guidé les équipes tertiaires dans le suivi de I'exceptionnelle
réalisation de Beaupassage, véritable opération de couture urbaine
au ceoeur du Paris historique, tout comme le chantier emblématique de
Morland Mixité Capitale, projet de restructuration par David Chipperfield
de ce site unique de plus de 43 000m? dans le Marais.

Coté logement, cette année aura été marquée par la livraison de
5 immeubles d'Emerige Résidentiel, préfigurant un rythme futur soutenu
puisque plus de 70 programmes de logements sont actuellement en
développement. En 2018, 14 programmes immobiliers ont été mis en
chantier représentant plus de 1400 logements et 10 programmes lancés
en commercialisation.

Porté par I'audace créatrice, Emerige est le premier promoteur de I'art
dans la ville et fier d'étre signataire de la Charte, T Immeuble 1 ceuvre.
A fin 2018, plus de 50 ceuvres ont é&té commandées & des artistes et plus
d’une dizaine ont déja été installées dans nos immeubles. Au travers
de cet engagement, I'un des piliers de notre démarche RSE, ce sont
toutes les équipes d’'Emerige qui au quotidien ceuvrent pour une ville
plus belle, plus harmonieuse et qui font du Groupe un acteur du mieux
vivre ensemble.
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2018

Emerige, premier
promoteur parisien
En 2018, Emerige est
le premier promoteur
de logements a Pa-
ris pour la 2¢ année
consécutive et le 5¢ en
lle-de-France.
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Beaupassage

Le Groupe livre Beaupassage dans le 7¢ arrondissement de
Paris, projet mixte de logements et commerces. Ce nouveau
micro-quartier d’exception, dédié a I'excellence culinaire et
a I'art de vivre, réunit pour la premiére fois des grands chefs
étoilés et meilleurs ouvriers de France.
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MAI

Emerige et le chateau de Versailles,
lauréats du prix « Un projet, Un
mécene » dans la catégorie « acces
d la culture et éducation culturelle »
Le prix remis par la ministre de la
Culture récompense I'opération « Une
journée de vacances a Versailles »
qui permet chaque année a plus de
5000 enfants de s'émerveiller le temps
d'une journée dans le chateau et ses
jardins. Organisées le lundi, jour de
fermeture du domaine, ces journées
offrent une médiation culturelle et
patrimoniale aua jeune public éloigné
de la culture.
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Lancement du chantier Morland Mixité
Capitale

Les travaux de Morland Mixité Capitale ont
commencé a I'été 2018, suivis par la construction
de la Maison du projet au pied de I'ensemble
immobilier. Réalisée & partir du réemploi des
matériaux du site par les architectes Encore
Heureux, la maison est un lieu de médiation pour
tous les publics et héberge le Morland Living
Lab réunissant artistes, chercheurs, institutions,
associations locales et public afin d'expérimenter
des procédés créatifs inédits.
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FAITS MARQUANTS

2018

Programme Galbriel Péri,
Saint-Denis (93)

JUILLET

Livraisons de cing programmes
d'Emerige Résidentiel

364 logements on été livrés a travers les
programmes développés & Saint-Mandé,
Saint-Denis, Epinay-sur-Orge, Colombes et la
Courneuve. Plus de 70 projets de logements sont
actuellement en cours de développement dans
le Grand Paris et une quinzaine de livraisons
attendues en 2019.
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DECEMBRE
Acquisition des terrains de I'lle Seguin

En décembre 2018, Emerige a fait I'acquisition des terrains de la pointe
amont de Ille Seguin.

Le projet est confié aux architectes RCR Arquitectes (Prix Pritzker 2017),
Baumschlager Eberle et CALQ. Le projet réunit un pdle artistique et
culturel, un hétel, des commerces et des bureaux.
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MEDITERRANEE DECEMBRE
Commande de la 50° ceuvre dans le
cadre del immeuble, T ceuvre
OCTOBRE N . Premier signataire de la charte
Création de la filiale Emerige 1 immeuble, T ceuvre, sous I'égide du
Méditerranée ministére de la Culture, Emerige méne
Aprés le Grand Paris et I'Espagne, une démarche proactive en faveur de
Emerige poursuit son développement cet engagement, comme en témoigne
en investissant la région Provence-Alpes la commande de la 50° ceuvre en 2018
Cote d'Azur. Le coeur de I'activité réside a I'artiste Pascale Marthine Tayou pour
au sein de la ville de Nice. le projet Danton & Pantin (93).
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CHIFFRES cu’is

Q9

240 000 m?

de bureaux et commerces
en cours de développement

5 000

logements en construction
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26 000 m?

de logements en Espagne

3 territoires

Paris et sa région
Madrid et Barcelone

30 ans 283 M€

d'expérience de chiffre d’affaires
en 2018 (IFRS)

i &

200 85 M€

collaborateurs d’'émissions obligataires

“

111 M€

de capitaux propres
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I | ACTIVITE DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

1. ACTIVITE DE LA SOCIETE
ET DU GROUPE

1.1 SITUATION ET EVOLUTION DE LA SOCIETE AU COURS DE L'EXERCICE

A titre liminaire, il nous parait important de rappeler le rdle déterminant
de la Société pour I'étude, la négociation, la finalisation et la réalisation
de chaque projet des sociétés du Groupe tant d’un point de vue juridique,

financier qu'opérationnel.

Ainsi, aucune décision importante n’est
prise dans une Société du Groupe sans
I'implication, la supervision et I'accord de
la Société et de ses équipes.

Il en est ainsi pour tous les projets opéra-
fionnels, ci-apres décrits, mais également
pour toutes décisions de gestion interne.

Le Président de la Société tient en consé-
guence, avant de présenter I'évolution
opérationnelle de la Société pendant I'exer-
cice 2018, a rappeler que cette implication
permanente de la Société dans la gestion
de ses filiales et de ses sous-filiales a per-
mis de créer un réel Groupe qui est un des
acteurs majeurs de son secteur.

Chiffres clés ||

I\

Les Ateliers Vaugirard (Paris 15°)
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» I'acquisition d'immeubles existants de logements ou tertiaire
en vue de leur revente apres restructuration éventuelle,

» la prestation de services auprées d'investisseurs dans le cadre
de contrats d'asset management ou de maitrise d'ouvrage
déléguée (MOD) pour la réalisation d’opérations tferfiaires
de promotion ou de rénovation,

» la restructuration immobiliére.
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terrains ont été
acquis en lle-de-
France

programmes ont
&té mis en chan-
fier, représentant
1 419 logements.

du programme Félix Ebous
(Paris: 12%) i

LES ACTIVITES DE LA SOCIETE REALISEES DIRECTEMENT
OU AU TRAVERS DE SES FILIALES SONT LES SUIVANTES

| L ACTIVITE DE PROMOTION
a.La promotion de logements

La Société, directement ou au travers de
filiales, a signé en 2018 des promesses
de ventes pour I'acquisition de 17 terrains
en lle-de-France afin d'y réaliser plus de
2 040 logements, portant le nombre de projets
sous promesse & 18 opérations représentant
2 386 logements au 31 décembre 2018.

Mises en vente, réservations et ventes actées

Dix programmes ont été lancés en com-
mercialisation en 2018. 14 programmes
ont été mis en chantier représentant
1419 logements.

b.La promotion de bureaux

La SCCV Emerige Batignolles O7 a acquis
en juin 2015 un terrain sur la ZAC de Clichy
Batignolles afin d’y réaliser 23 000 m? de
bureaux et 1 100 m? de commerces. Cet

immeuble a été vendu & un investisseur en VEFA
le jour de I'acquisition du terrain. Limmeuble
a été livré au mois de juin 2017. Nous avons,
en 2018, suivi des travaux d’aménagement
du locataire.

La SCCV Saint-Ouen V2/V3 a été consti-
fuée en juillet 2017 entre Emerige (50 %) et
deux filiales de BNP Paribas. Deux promesses
de vente ont été signées pour construire
13 500 m? (lot V2) et 44 000 m? (lot V3) de
bureaux & Saint Ouen (93). Le permis de
construire a été déposé en octobre 2017
(V2) et novembre 2017 (V3). Les permis ont

Volume Volume été obtenus (lotV2) en juin 2018 et (lotV3) en
Nombr LI /P décembre 2018. L'acquisition du lot V2 a été
2018 ombre G TC - s b
de lots miﬁfi:rs (t;:“n‘:ie"iers réalisée en décembre 2018. Les promesses
d'euros)  d'euros) de VEFA orl’r éTé signées en juillet 2018 (lot
. V3), et en février 2019 (lot V2).

WUEEE Em 1444 646863 348138 o _ o
vente Lo Société Emerige a régularisé une pro-
La Société infervient directement ou au fravers de ses filiales sur quatre Placements | =15 45 040 364630 Tesse de vente afin de réaliser une nouvelle
segments du marché immobilier : nets opération de promotion bureaux .SiTL.,Iée a
. Ventes Ivry. La SCCV est en cours de constitution et
» la promotion de logements ou de bureaux, actées 1626 684467 417 822 |e permis de construire sera déposé en 2019.

Il L ACTIVITE D' ACQUISITION
D'IMMEUBLES EN VUE DE LEUR REVENTE

La Société INEE Muntaner 307 détenue par
la Société & hauteur de 33 %, a acquis, en
décembre 2013, un immeuble de logements
d’une surface de 3 000 m? situé & Barcelone.
Les fravaux de rénovation se sontf ferminés en
2016 et 27 logements sur les 28 rénovés ont
été vendus. Le dernier logement a été vendu
en avril 2018.

Rapport d’activité 2018
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I | ACTIVITE DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

ZAC des Docks

de Saint-Ouen (93)

La Société INEE Muntaner 270 détenue par
la Société & hauteur de 33 %, a acquis, en
décembre 2014, un immeuble de bureaux
d’une surface de 3 500 m? situé & Barcelone.
Les fravaux de transformation de bureaux en
logements ont débuté en 2016 afin de réaliser
26 logements. La commercialisation a été
lancée en février 2017 et 15 logements ont
été réservés a fin 2017. Un local commercial
a été vendu fin 2017. En 2018, 23 logements
sur les 26 ont été vendus et les frois logements
restants sont réservés.

La Société Kenous 2 a acquis, en novembre
2017, des lots de copropriétés situés rue Pascal
dans le 5¢ arrondissement de Paris. Un projet
de restructuration est en cours d'étude.

La SAS Paris Chernoviz a acquis en
décembre 2017 un immeuble de logements
situé rue Chernoviz dans le 16 arrondissement
de Paris. L'immeuble a été vendu en bloc en
décembre 2018.

lIl ' ACTIVITE DE PRESTATION DE SERVICES

» La SAS Vesta Real Estate 2 détient indi-
rectement des immeubles mixtes & Paris 7¢
d’'une surface de 11 400 m2. Les fravaux de
restructuration de cet ensemble immobilier ont
débuté en mars 2015. Les travaux des locaux
commerciaux et d'une partie des logements
ont été achevés en mars 2018. Lintégralité des
baux portant sur les locaux commerciaux ont
été signés en 2018.A fin 2018, 80 % des loge-
ments ont été réservés ou vendus.

» Lo SAS Emerige Gestion détient 7,5 % du
capital de cette société (Vesta Real Estate 2)
et assure le développement de son opération.

» Afin de développer les lots S16,S17 et S18 sur
Ile Seguin & Boulogne-Billancourt représentant
un total de 53 260 m2, la Société Vesta Real
Estate 5, a acquis en décemibore 2018 les parts
de la Société Vesta Real Estate 4, détentrice des
droits & construire sur le lot S16, ainsi que les
parts de la Société Vesta lle Seguin, elle-méme
détentrice & 100 % de la SCI R4 acquise en
2016, pour les lots S17 et S18.La SAS Emerige
Gestion détient 10 % du capital de la Société
Vesta Real Estate 5 et dirigera la réalisation
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de ces opérations en collaboration avec
Emerige Valorisation. Le permis de construire a
été obtenu en septembre 2017 et est devenu
définitif en décemlbre 2017 pour les lots S17
et S18 et obtenu en juin 2018 et est devenu
définitif en septembre 2018 pour le lot S16.
L'acquisition des terrains S16,S17 et S18 a eu
lieu le 21 décemibre 2018.

» La SAS Société Parisienne du Nouvel Arsenal
a remporté début 2016 un appel d’offre de
la ville de Paris afin d’acquérir un immeuble
d’environ 43 000 m?2 & Paris 4¢, 17 boulevard
Morland. Cette opération mixte composée
de logements, de bureaux, d'une auberge
de jeunesse, d'un hbétel, d'un restaurant,
d’une créche, d’'une salle de sport, d'une
piscine et de commerces sera réalisée avec
des partenaires financiers. La Société détient
14,32 % de I'opération et est en charge de son
développement dans la cadre d'un contrat
de prestation de services régularisé avec la
Société SPNA Gestion. Le permis de construire
a été obtenu en avril 2017 et I'acquisition de
I'immeuble est intervenue le 1" aoUt 2018. Le
méme jour, I'intégralité des volumes hors loge-
ments (sociaux, infermédiaires et accessions)
ont été vendus en VEFA & un investisseur. Les
logements sociaux et infermédiaires ont éga-
lement été vendus en VEFA fin novembre 2018.

» La Société INEE Pajaritos 39 a acquis en
janvier 2016 un terrain & Madrid afin d'y réali-
ser 61 logements. Le permis a été obtenu en
octobre 2016. Emerige détient indirectement
10 % de cette société. La maitrise d'ouvrage
déléguée de cette opération a été confiee a
Emerige Espana Management. Le lancement
commercial a eu lieu en novembre 2017 et
32 logements ont été réservés sur 61. A fin
2018, l'intégralité des logements est réservée
et seront vendus au cours du 2¢ trimestre 2019.
Les travaux seront achevés en avril 2019.

» La Société INEE General Yagiie a acquis
en juin 2016 un ferrain & Madrid afin de réa-
liser 105 logements. Un premier permis a été
obtenu en octobre 2015, un second permis
modificatif I'a été en novembre 2017.Emerige
détient indirectement 10 % de cette société.
La maitrise d’ouvrage déléguée de cette
opération a été confiée & Emerige Espana
Management. Le lancement commercial a
eu lieu en mai 2017. A fin 2018, l'intégralité des
logements sont réservés et seront vendus au
cours du 2¢ et 3¢ trimestre 2019. Les travaux
seront achevés en mai 2019.

» La Société Inee Garibay 4 (filiale & 100 %
d’Emerige) a acquis un terrain & Madrid en
novembre 2017 afin de réaliser une opération
immobiliere de 14 logements. Le permis de
construire a été déposé et obtenu en 2018.
Le terrain avec le permis de construire a été
vendu en décembre 2018.

» La Société Inee Gibraltar (filiale & 50 %
d’Emerige) a acquis un terrain & Madrid en
juillet 2018 afin de réaliser une opération de
promotion de 43 logements. Le permis de
construire a été déposé en aolt 2018 et est
actuellement en cours d’instruction.

» La SAS Exoliance Capital et SAS Emerige
Résidentiel ont conclu des contrats de pres-
tation de services pour des opérations de
promotion immobiliere de logements situées
en lle-de-France. La SAS Exoliance est détenue
par la Société a hauteur de 100 % et porte
I'ensemble des salariés du pdle Logement.

\Y L'ACTIVITE DE RESTRUCTURATION
IMMOBILIERE

» Lo SAS Emerige Patrimoine o acquis en
VEFA, fin 2017, 6 000 m2 de commerces en pied
d’'immeubles de logements situés & Paris et en
premiére couronne. Ces programmes seront
livrés en 2019-2020. Au cours de I'exercice
2018, la SAS Emerige Patrimoine a également
vendu deux appartements & Paris 2¢ et un lot
de bureau & Paris 9¢.

» La Société Jean Jaurés Développe-
ment (filiale & 51% d'Emerige) a acquis, en
novembre 2013, un immeuble de bureaux
vacants de 20 700 m? situé a Colombes.
Des travaux ont été réalisés en 2014. Deux
bdatiments sur trois ont déja été cédés. La
commercialisation locative du dernier bati-
ment s'est poursuivie en 2018. Une promesse
de vente portant sur le dernier batiment a
étfé régularisée en février 2019, I'acte définitif
devant étre régularisé en mars 2019.

» La SAS SPN détenue par la Société a hau-
feur de 49,9 %, a racheté, en février 2018, la
fotalité du capital de la Société EMAB qui
détenait elle-méme la quasi-fotalité du capital
de Garages Nation. Ainsi, la SAS SPN détient
aujourd’'hui directement et indirectement plus
de 99 % du capital de la Société Financiére

Nation (ex Garages Natfion), qui exploite
des concessions automobiles au fravers de
dix filiales commerciales et 9 SCI. La Société
Financiere Nation a absorbé la Société EMAB
en 2018 et est devenue la filiale directe de SPN.
Les terrains de la rue Picpus & Paris 12¢ ont été
cédés en juin 2018 & I'EPFIF Garages Nation
en gardant la jouissance jusqu’au début
des fravaux de construction des logements.
La Société Financiere Nation a également
cédé en décembre 2018 sa participation
de 49 % dans la Société Brie des Nations. Le
sous-palier formé par SPN et ses filiales est
mis en équivalence.

\/ AUTRES ACTIVITES ET FAITS
SIGNIFICATIFS

Une aftribution gratuite d’actions a été auto-
risée par acte unanime des associés de la
Société, le 4 janvier 2016 avec délégation de
pouvoirs au Président aux fins d'y procéder.
Le Président a attribué des actions gratuites
le 20 avril 2017 & sept cadres de la Société
représentant 4,76 % du capital. L attribution
gratuite des actions nouvelles est définitive
depuis le 20 avril 2018. Conformément
aux normes comptables IFRS la valeur des
actions attribuées a été passée en charge
de I'exercice.

La Société a procédé a I'émission d’obliga-
fions cotées sur EURONEXT (FRO013319274)
le 23 février 2018 pour un montant fotal de
35700000 €. La durée est de cing ans et le
faux de 7 %.L'émission d'une franche com-
plémentaire de 9 300 000 € a été réalisée
le 1e juin 2018.

La SAS Amedeus a poursuivi son déve-
loppement et sa croissance de chiffre
d’affaires en 2018 liée & I'ouverture d'un
froisieme magasin dans le Marais en fin
d'année 2017 et & la progression des
ventes sur Infernet.
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I | ACTIVITE DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

1.2 EVOLUTION PREVISIBLE ET PERSPECTIVES D’ AVENIR DE LA SOCIETE

ET DU GROUPE

L' activité et les objectifs pour I'exercice ouvert le 1¢ janvier 2019 sont les suivants :

| L ACTIVITE DE PROMOTION

L'activité de promotion immobiliere de
logements en Tle-de-France est un axe de
développement prioritaire du Groupe pour
les prochaines années.

Ainsi, plusieurs promesses de vente de terrains
ont été signées par Emerige Résidentiel ou
ses filiales afin de développer seule ou en
copromotion prés de 2 300 logements en Tle-
de-France sur les prochaines années. Plusieurs
acquisitions de ferrains inferviendront en 2019.

Il L ACTIVITE D'ACQUISITION D'IMMEUBLES
EN VUE DE LEUR REVENTE

Nous restons également attentifs & foute
opportunité d'acquisition qui pourrait se
présenter en région parisienne.

lll ' ACTIVITE DE PRESTATION DE SERVICES

Nous poursuivons nos efforts pour développer
I'activité de prestation de services.
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IV L ACTIVITE DE DETENTION IMMOBILIERE

Nous restons attentifs & foute opportunité
d’acquisition qui pourrait se présenter cette
année.

1.3 EVENEMENTS IMPORTANTS
SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE
DE LEXERCICE

La Société a déménagé son siege social sis
au 121, avenue de Malakoff & Paris 16¢.

14 ACT!VITE DE RECHERCHE
ET DE DEVELOPPEMENT

Eu égard aux dispositions de I'article L. 232-1
du Code de commerce, nous vous informons
que la Société n'a effectué aucune activité
de recherche et de développement au cours
de I'exercice écoulé.

Projet de pole culturel et artistique sur Ile Seguin (92)

2. FILIALES

| PRISE DE PARTICIPATIONS SIGNIFICATIVES
- PRISE DE CONTROLE

» La SCCV Emerige Suresnes Forest : Société
créée le 13 novembre 2017, afin de réaliser
une opération de logements. Le 7 octobre
2018, 20 % des parts ont été cédées a un
minoritaire. Au 31 décembre 2018, 80 % de
son capital social est détenu par Emerige
Résidentiel.

» La SCCV Emerige Le Chesnay : Société
créée le 21 février 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (& I'exception d’'une
part sociale détenue par la Société).

» La SCCV Emerige Palaiseau llot Tronchet :
Société créée le 21 février 2018, afin de
réaliser une opération de logements. Au
31 décembre 2018, 100 % de son capital
social est détenu par Emerige Résidentiel
(& I'exception d'une part sociale détenue
par la Société).

» La SAS Paris 15 Vaugirard Lot A : Société
créée le 15 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» La SCCV Paris 15 Vaugirard Lot C : Société
créée le 15 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» La SCCYV Paris 13 Bruneseau B1B2 : Société
créée le 3 mai 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (4 I'exception d'une
part sociale détenue par la Société).

» La SCCV Emerige Massy Vilgenis : Société
créée le 24 mai 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (& I'exception d’'une
part sociale détenue par la Société).

» La SCCYV Les Pantinoises Lots 2-3 : Société
créée le 12 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» Lo SCCV Rueil Arsenal Bons Raisins : Société
créée le 25 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre

2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» Lo SCCV Emerige Colombes Arc Sportif :
Société créée le 2 juillet 2018, afin de
réaliser une opération de logements. Au
31 décembre 2018, 100 % de son capital
social est détenu par Emerige Résidentiel
(& I'exception d'une part sociale détenue
par la Société).

» Lo SNC Emerige Paris Voltaire : Société
créée le 28 aoQf 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (& I'exception d’'une
part sociale défenue par la Emerige).

» Lo SAS Paris Picpus : Société créée le
12 décembre 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» La SCCV Garches Rochebrune : Société
créée le 1° juin 2016, afin de réaliser une
opératfion de logements. Le 5 juillet 2018,
Emerige Résidentiel a acquis 25 % des parts
et détient au 31 décembre 2018 100 % de
son capital.

» La Société INEE Altamirano : Société créée
le 8 janvier 2018, afin de réaliser une opéra-
tion de logements. Au 31 décembre 2018,
100 % de son capital social est détenu par
la Société.

» La Société INEE Gibraltar 25 : Société créée
le 24 avril 2018, afin de réaliser une opération
de logements.Au 31 décembre 2018,50 % de
son capital social est détenu par la Société.

CEuvre de Gilles Barbier pour le projet immoka{li i
«Allée de Meudon » & Clamart (92) e e
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Il LISTE DES SOCIETES

Nous vous rappelons que la Société détient directement ou indirectement
au 31 décembre 2018 des participations dans les sociétés suivantes :

SAS EMERIGE CONSEIL
RCS PARIS 377 731 823

SAS EMERIGE PATRIMOINE
RCS PARIS 442 014 247

SCI EMERIGE COMMERCES
RCS PARIS 811 017 516

SAS EMERIGE TERTIAIRE
RCS PARIS 442 026 829

SAS EMERIGE VALORISATION
RCS PARIS 442 013 603

SAS PROGRAM
RCS PARIS 483 465 001

SAS VALANDY
RCS PARIS 493 221 071

SAS COMPAGNIE FONCIERE DU PALAIS

ROYAL RCS PARIS 451 359 129

EMERIGE ESPANA MANAGEMENT
N.L.F B66392713

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES O7
RCS PARIS 800 802 654

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES N2
RCS PARIS 814 565 123

SAS SPNA GESTION
RCS PARIS 815 398 656

SAS KENOUS 2
RCS PARIS 821 453 453

INEE GARIBAY 4 S.L.
N.L.F B87936712

INEE ORCHIDEA S.L.
N.I.F B87936712

INEE ALTAMIRANO S.L.
N.LF B

SA AMEDEUS
RCS PARIS 732 048 442

EMERIGE CAPITAL
RCS PARIS 821 763 240

SAS EMERIGE RESIDENTIEL
RCS PARIS 452 061 526

EXOLIANCE CAPITAL
RCS PARIS 512 116 211

SNC LES JARDINS DE GABRIEL
RCS PARIS 483 566 360

SCI CARRE GABRIELLE
RCS PARIS 528 233 091

SCCV CONDORCET BOURG-LA-REINE
RCS PARIS 750 810 178
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% de

participation

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

99,99 %

100 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

CA

en milliers
d’euros

218

125

27

9761

20

1044

2 621

2180

3 100

4 500

46

1470

24158

Résultat

en milliers

d’euros

124

651

-122

-45

-884

-17

272

93

100

-145

224

-10

-1298

-130

-3764

294

Activité

Transaction
immobiliére

Restructuration

immobiliere

Restructuration

immobiliére

Marchand de biens

Prestation de
services

Marchand de biens

Promotion
immobiliére

Restructuration

immobiliere
Prestation de
services
Promotion
immobiliére
Promotion
immobiliere
Prestation de
services

Marchand de biens

Promotion
immobiliére
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliére

Commerce de détail
non alimentaire

Gestion de fonds

Promotion
immobiliere
Prestation de
services
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliére
Promotion
immobiliere

SCCV LUMINANCE PANTIN
RCS PARIS 7563 113 083

SCCV SYMPHONIQUE SAINT-DENIS
RCS PARIS 750 828 667

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES
RCS PARIS 792 389 884

SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-SEINE
RCS PARIS 803 435 288

SCCV EMERIGE RUE ERARD
RCS PARIS 807 569 546

SCCV EMERIGE PANTIN
RCS PARIS 810 960 641

SCCV EMERIGE SURESNES
RCS PARIS 814 874 632

SCCV EMERIGE MONTREUIL
RCS PARIS 813 652 138

SCCV EMERIGE L'HAY-LES-ROSES
RCS PARIS 813 680 683

SCCV EMERIGE LA COURNEUVE
RCS PARIS 812 478 972

SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-ORGE
RCS PARIS 813 651 403

SCCV EMERIGE CRIMEE
RCS PARIS 811 073 279

SCCV EMERIGE COLOMBES
RCS PARIS 812 477 073

SCCV LE PECQ AVENUE DE LA PAIX
RCS PARIS 814 901 153

SCCV PARISTOLBIAC
RCS PARIS 820 922 110

SCCV RUEIL-MALMAISON
F1 RCS PARIS 821 763 984

SCCV VILLIERS-SUR-MARNE 11
NOVEMBRE
RCS PARIS 821 764 321

SCCV EMERIGE NANTERRE CRAIOVA
RCS PARIS 823 947 098

SCCV BEZONS GP
RCS PARIS 827 954 546

SCCV GENNEVILLIERS CENTRE-VILLE
RCS PARIS 829 044 643

SCCV ALFORTVILLE CARNOT
RCS PARIS 827 518 499

SCCV EMERIGE COLOMBES TILLEULS
RCS PARIS 828 428 466

SNC EMERIGE CHATILLON
RCS PARIS 828 623 538

SNC EMERIGE RUE PETIT
RCS PARIS 832 634 232

SCCV EMERIGE SAINT-OUEN M2
RCS PARIS 832 083 497

SCCV EMERIGE SAINT-OUEN N9
RCS PARIS 832 428 707

SCCV EMERIGE LE CHESNAY
RCS PARIS 837 869 015

% de
participation

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

CA
en milliers
d’'euros

13
345

9 629

7 885

12
827

Résultat
en milliers
d’euros

4

1167

-424

1226

-12

=377

-233

-106

-218

-101

-226

-277

-13

-328

Activité

Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere

Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
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% de CA Résultat % de CA Résultat
.. . en milliers en milliers Activité e . en milliers en milliers Activité
PellE] 2] d’euros d’euros peluE ol d’euros d’euros
SCCV EMERIGE PALAISEAU Promotion SCCV PARIS RUE CHARRIERE 45 % i 38 Promotion
ILOT TRONCHET 90 % - -303 immobilidre RCS PARIS 811 881 291 ° immobiliere
RCS RS B8/ 760 7S SCCV PRE-SAINT-GERVAIS GABRIEL PER| 459, ) ) Promotion
SCCV PARIS 13 BRUNESEAU B1B2 90 % i 5 Promotion RCS PARIS 820 201 515 ° immobiliere
REEPANE 60 10 099 e SCCV SAINT-DENIS BOULEVARD 45 38 Promotion
SCCV EMERIGE MASSY VILGENIS o Promotion ORNANO - RCS PARIS 819 872 870 ° ) ) immobiliére
RCS PARIS 840 202 394 A% - 238 immobilisre .
SCCV ASNIERES A3 A4 45 % 45 Promotion

SCCV EMERIGE COLOMBES ARC 90 % N a7 ~ Promotion RCS PARIS 821 912 680 ° ) i immobiliere
SPORTIF - RCS PARIS 840 929 061 immobiliere SAS GENTILLY JEAN JAURES 45, " Promotion
SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE 90 % . : Promotion RCS PARIS 830517 660 ° - B immobiliere
RCS PARIS 840 929 061 immobiliere SCI © P AT NETON . . Ep———
SAS EMERIGE GESTION geo) 650 5 Prestation RCS PARIS 833 640 121 ° . ) immobiliere
RCS PARIS 523 941 516 de services SCCV SAINT-OUEN V] 45, o Promotion
SCCV CLAMART ROOSEVELT 81 % a 219 ~ Promotion RCS PARIS 831 148 481 ° ) ) immobiliere
RCS PARIS 819 802 315 immobiliere SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT A 459, Promotion
SCCV VITRY CONSTANT COQUELIN 81 % . 70 Promotion RCS PARIS 840 854 228 ° B B immobiliére
RCS PARIS 818 687 204 immobiliere SCCV PARIS 15 VAUGIRARD LOT C 459, Promotion
SCCV EMERIGE SURESNES FOREST 799 . 175 Promotion RCS PARIS 840 854 228 ° B B immobiliére
RCS PARIS 833 058 123 mmobiiere _ SCCV LES PANTINOISES LOTS 2-3 459, oin Promotion
SCCV MASSY MAIL COUSTEAU 68 % a 10 ~ Promotion ~ RCSPARIS 840 494 512 ° ) immobiliére
RCS PARIS 813 268 422 immobiliere ~ SCCV RUEIL ARSENAL BONS RAISINS 45 Promotion
SCCV GARCHES ROCHEBRUNE 90 % ) 246 Promotion W RCS PARIS 840 928 063 ° immobiliére
RCS PARIS 820 869 832 immobiliere .
SCCV SAINT-MAUR CHAMPIGNY 63 % i 73 Promotion
RCS PARIS 820 808 004 ° immobiliere
SNC VILLE D'AVRAY LA FORET 549 i 5 Promotion
RCS PARIS 831 121 801 ° immobiliere
SAS JEAN JAURES DEVELOPPEMENT o Restructuration = SSSSSESSAR T RSN 2
RCS PARIS 797 438 785 0% 2] immobilisre
SAS SPN Gestion de ‘

50 % 9860 22734 e ===
RCS PARIS 803 206 473 participation \\\\\\\§
SCCV SAINT-OUEN V2 V3 50 9% i 18 Promotion 1\\% \
RCS PARIS 832 256 747 ° immobiliere Q\Q\\
SAS PARIS CHERNOVIZ 50 % 18 2 651 Marchand de biens N\ ' :
RCS PARIS 833 925 092 ° 970 Y
INEE GILBRALTAR 25 S.L. o Promotion
N.ILF B 0% - =2 immobilisre
SCCV 56 RUE CLER 46 % } 8 Promotion
RCS PARIS 530 217 330 ° immobiliere
SCCV SAINT-DENIS STRASBOURG 46 % i 20 Promotion
RCS PARIS 800 063 307 ° immobiliere
SCCV MAISONS ALFORT SAINT- Promotion
CRIREL 46 ) = immobiliere
RCS PARIS 811 220 573
SCCV CHATILLON MERMOZ FINLANDE 45 % i i Promotion
RCS PARIS 502 965 254 ° immobiliere
SCCV SAINT-MANDE COMMANDANT Promotion
MOUCHOTTE 45% 3167 10 immobilire
RCS PARIS 811 479 609
SCCV ASNIERES LOT D 459 i 58 Promotion
RCS PARIS 813 898 210 ° immobiliere
SCCV PANTIN DANTON 45 % } 26 Promotion
RCS PARIS 815 371 992 ° immobiliere
SCCV PARIS PASSAGE POPINCOURT 459 39 13 Promotion
RCS PARIS 811 881 374 ° immobiliere
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|
il

T
= (T

i
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li[

i

I

il

|
|

ari:ﬁid:tion ol ’g;:ie’s
P P d’euros
SCCV SAINT-DENIS MARCEL SEMBAT e )
RCS PARIS 811 684 257 °

SCCV VILLEJUIF RUE DU 11 NOVEMBRE e )
RCS PARIS 831 161 468 °

SCCV PARIS FELIX EBOUE 41 % )
RCS PARIS 814 874 731 °

SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE e )
RCS PARIS 812 534 030 °

SCCV PUTEAUX VOLTAIRE T )
RCS PARIS810 843 656 °

SAS LEVALLOIS DANTON .

RCS PARIS 828 610 949 36 % LS4
SCI LUCETTE .

RCS PARIS 824 247 324 35% NC
INEE HOLDCO MUNTANER 270 SL 33 % )
N.I.F B66392697 °

INEE HOLDCO MUNTANER 307 SL 33 % )
N.I.F B66392705 ?

INEE HOLDCO GENERAL YAGUE SL 33 % )
N.I.F B87323960 °

INEE HOLDCO PAJARITOS 39 SL 339 )

N.I.F B87413860
INEE MUNTANER 270 SL 16

N.I.F B66380007 33% 6
INEE MUNTANER 307 SL .

N.LF B66179847 33% 1050
INEE GENERAL YAGUE SL 0% 0

N.I.LF B87323671
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Résultat
en milliers
d’euros

-204

-854

-129

-195

-3

-79

3 257

102

113

Activité

Promotion
immobiliére
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliére
Restructuration
immobiliére
Activité de gestion
Activité de gestion
Activité de gestion

Activité de gestion

Promotion
immobiliére

Marchand de biens

Promotion
immobiliére

i

©DR

% de en rgi?liers
participation d'euros

INEE PAJARITOS 39 SL 09, )
N.I.F B87413878 ¢
SAS PARIS OBERKAMPF AMELOT 23 24
RCS PARIS 833 571 656 ¢ 763
SAS SOCIETE PARISIENNE DU NOUVEL
ARSENAL 14,32 % -
RCS PARIS 809 252 992
SAS VESTA REAL ESTATE 5 6504 ]
RCS PARIS 844 403 493 R
SAS VESTA REAL ESTATE 6 850 )
RCS PARIS 844 404 780 e
SAS VESTA REAL ESTATE 7 850 )
RCS PARIS 844 405 258 =
SAS VESTA ILE SEGUIN 850 )
RCS PARIS 820 981 645 L
SNC R4 i
RCS PARIS 533 592 507 8.50% -
SNC VESTA REAL ESTATE 4 8 504 ]
RCS PARIS 821 038 197 =L
SNC VESTA S16 .
RCS PARIS 834 976 292 8.50% -
SAS VESTA REAL ESTATE 2 6405 )
RCS PARIS 532 861 622 AL
SAS DUFFORT INVESTISSEMENT 6405 )
RCS PARIS 483 315 016 AL
SAS DUFFORT-BIGUET IMMOBILIER 5.40% 037

RCS PARIS 448 761 627

Résultat
en milliers
d’euros

-118

1635

-132

276

-227

-174

- 2]

1483

9175

4 449

Activité

Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere

Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
Promotion
immobiliere
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3. PRESENTATION DES COMPTES
DE LA SOCIETE

METHODES D’EVALUATION DES
SOCIETES

Programme B1B2 Bruneseau (Paris 13°)

au cours de I'exercice 2018 & la somme
de 200 576,41 euros correspondant & des
dépenses non déductibles fiscalement.
Les regles de présentation et les méthodes
d’évaluation retenues sont identiques a
celles de I'exercice précédent.

En conséguence, I'impdt supporté en raison
desdites dépenses et charges s'éléve a la
somme de 66 858,80 euros.

EXAMEN DES COMPTES ET RESULTATS
PROPOSITION DE DIVIDENDE

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre  ET AFFECTATION DU RESULTAT

2018, le chiffre d'affaires s'est élevé a

63 418 367,19 euros. Nous vous proposons de bien vouloir

approuver les comptes annuels (bilan,

Le montfant des traitements et salaires s'est  compte de résultat et annexes) tels qu'ils
élevé & 9 357 865 euros. vous sont présentés et qui laissent appa-

Le montant des cotisations sociales
et avantages sociaux s'est élevé a
4 098 249,49 euros.

Nous vous proposons également de bien vouloir
approuver |I'affectation du résultat de I'exercice
et la distribution exceptionnelle de réserves de
la maniére suivante :

Le résultat d'exploitation de I'exercice

est une perte et s'éléve & la somme de » résultat de I'exercice (4132838,33€)
6 267 339.46 euros. » au poste « autres réserves » 4 132 838,33 €
s'élevant ainsi a 40 860 370,37 €

La quote-part de résultat sur opération faite » distribution de réserves & la réserve

en commun s'est élevée a 88 491,26 euros. légale16 440,00 €
. . o N » le poste « Autres réserves » s'élevant ainsi
Le résultat financier s’est élevé a la & 40 843 930.37€

somme de 1 438 915,23 euros compte
tenu de produits financiers & hauteur de

. . : 8 793 846,81 euros et de charges financieres
wad | IS S I | | Eseshnat _ I &= g - &7 354 931,58 euros.

» A titre de distribution de réserves
3 341 960,00 €
soit 1 160 € bruts par action

» le poste « Autres réserves » s ‘élevant ainsi &
37 501 970,37 €

Le résultat courant avant impbts s’éléve a

B - e - ———— B O R === - 1 la somme de 4 739 932,97 euros.
Paminma niE | 17} ! i 1 [l —=

\ T
[ |
(il aL II'I“‘“ =

T |9 _ ; — l 2 Aprés prise en compte :

raitre une perte de 4 132 838,33 euros.

Il est précisé que la totalité des sommes

7 I i . . . . P . . .
— e I ainsi distribuées au titre de I'exercice clos

» du résultat exceptionnel de 169 970,92 euros,

» d'un produit d'impdt sur les bénéfices de
777 065,56 euros,

Le résultat de I'exercice clos
le 31 décembre 2018 se solde
par une perte de 4 132 838,33 euros.

CHARGES NON DEDUCTIBLES
FISCALEMENT

le 31 décembre 2018 est éligible & I'abat-
tement de 40 % prévu par I'article 158-3,
2° du Code général des impots.

Les sommes ainsi distribuées seront
mises en paiement & compter du jour
de I’Assemblée générale décidant de
I'affectation du bénéfice de I'exercice clos
le 31 décembre 2018.

Compte tenu de cette affectation, les
capitaux propres de la Société s'éléeveront
G 48 857 490,37 euros.

Conformément aux dispositions des articles
223 quater et 223 quinquies du Code
général des impdts, les dépenses visées a
I"article 39-4 du méme Code se sonf élevées
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Nomibre de factures
concernées

4. RAPPEL DES DI

Afin de nous conformer aux dispositions
de I'article 243 bis du Code général des
impo&ts, nous vous rappelons les distrioutions
de dividendes effectuées au titre des trois
derniers exercices :

EXERCICES DIVIDENDES NETS
PAR ACTION
31 décembre 2015 1 093,50 euros
31 décembre 2016 900 euros
31 décembre 2017 974 euros

VIDENDES DISTRIBUES

Il est précisé que la totalité des sommmes ainsi
distribuées est éligible a I'abattement de
40 % prévu par I'article 158-3, 2° du Code
général des impdts.

5. CONVENTIONS DE L' ARTICLE
L.227-10 DU CODE DE COMMERCE

Nous allons vous donner lecture du rap- de I'exercice écoulé et visées a I'article

port de vos commissaires aux comptes
sur les conventions infervenues au cours

L.227-10 du Code de commerce.

6. INFORMATIONS RELATIVES
AUX DETTES CLIENTS/FOURNISSEURS

Factures recues et émises non réglées a la date de clotire de I'exercice dont le terme est échu (tableau prévu au | de I'article D.4441-4)
Article D.441-1.-1° : factures recues non réglées & la date de clotGre  Article D.441-1.-2° : factures émises non réglées & la date

de I'exercice dont le tferme est échu

Ojour  1&30. 31a60. 61a090;

151 = = =

Montant total des

factures concernées

enTTC

8922201 1808433 352777 106431

% du montant total
des achats TTC de 29,08 % 5,90 % 1,15% 0.35%

I'exercice

% du chiffre d’affaires
TTC de I'exercice

28

de clotlre de I'exercice dont le terme est échu
91j. Total . < an 31a 61a 91j. Total (1j.
etplus (1j.et plus) U] V@2l 60j. 90j. etplus et plus)
- 260 25 - - - - 24

199084 2466725 10544423 81398 15067 3600 22288 122353

0,65 % 8,04 % - - = = = -

= = 13.86% 0,11%  0,02% 0% 003% 016%

Aucune facture relative & des dettes et créances litigieuses ou non comptabilisées n'a

été exclue.

Les délais de paiement de référence utilisés pour le calcul des retards de paiement

correspondent au délai Iégal soit le 30¢° jo
I'exécution de la prestation.

RAPPORT D’ACTIVITE 2018

ur suivant la réception des marchandises ou

7. INFORMATIONS CONCERNANT
L' ATTRIBUTION GRATUITE D’ACTIONS

Nous vous informons qu’une attribution gratuite d’actions a été autorisée par acte
unanime des associés de la Société en date du 4 janvier 2016 avec délégation de
pouvoirs au Président aux fins de procéder & cette attribution gratuite d’actions.

Le Président a attribué 137 actions gratuites le 20 avril 2017 & sept cadres de la Société
qui représentent environ 5 % du capital de la Société.

Sur délégation de compétence donnée au Président, ce dernier a constaté, a l'issue de
la période d’acquisition, I'attribution gratuite des 137 actions par décision du 20 avril
2018 et a ainsi procédé d I'augmentation de capital et la modification des statuts en

résultant.

8. ADMINISTRATION
ET CONTROLE DE LA SOCIETE
MODIFICATION DES STATUTS

Nous vous informons que les mandafts
du Président et des directeurs généraux
arrivent & expiration & l'issue de la consul-
tation annuelle de I'Assemblée générale
de la Société sur les comptes annuels de
I'exercice clos le 31 décembre 2018.

Nous vous proposons, par conséguent, de
renouveler :

» Monsieur Laurent DUMAS en qualité de
Président pour une période de trois ans
prenant fin a I'issue de la consultation
annuelle de I'associé unique ou de la
collectivité des associés appelée & statuer
sur les comptes annuels de I'exercice
écoulé et tenue dans I'année au cours
de laquelle expire leur mandat, soit &
I'issue de la consultation annuelle sur les
comptes clos le 31 décembre 2021 qui
aura lieu en 2022,

» Madame Sabine BENAICHE en qualité
de Directeur Général pour une période
de frois ans prenant fin & l'issue de la

consultation annuelle de I'associé unique
ou de la collectivité des associés appe-
lée & statuer sur les comptes annuels de
I'exercice écoulé et tfenue dans I'année
au cours de laquelle expire leur mandat,
soit d I'issue de la consultation annuelle
sur les comptes clos le 31 décembre 2021
qui aura lieu en 2022.

» Monsieur Philippe BELLAN en qualité de
Directeur Général pour une période de
frois ans prenant fin d I'issue de la consul-
tation annuelle de I'associé unique ou
de la collectivité des associés appelée
& statuer sur les comptes annuels de
I'exercice écoulé et tenue dans I'année
au cours de laquelle expire leur mandat,
soit d I'issue de la consultation annuelle
sur les comptes clos le 31 décembre 2021
qui aura lieu en 2022.

Aucun autre mandat n’arrive d expiration.

Rapport d’activité 2018
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9. APPROBATION DES COMPTES
CONSOLIDES DU GROUPE

POUR L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2018

Le Groupe a pris la décision d’établir des comptes consolidés & compter
de l'exercice 2006.

Cette décision entre dans le cadre d’une publication volontaire de
comptes consolidés, la Société étant elle-méme consolidée par la
Société Masathis et n’étcmt donc pas astreinte a établir de tels comptes.

Dans ce cadre, le Groupe a opté pour I'ap- La base de préparation de cette information
plication du référentiel IFRS tel qu’adopté par  financiere résulte donc des normes et inter-
I'Union européenne. Ce référentiel infegre les  prétations adoptées par I'Union européenne
normes comptables internationales (IAS et au 31 décembre 2018 et des options et
IFRS). les inferprétations du comité permanent  exemptions choisies par le Groupe.
d'interprétation (Standing Interpretations

Committee - SIC) et du comité d'inferpréfation 9.1 SITUATION FINANCIERE DU GROUPE
des normes d’informations financiéres inter-

nationales (International Financial Reporting
Interpretations Committee - IFRIC).

Les comptes consolidés de I'exercice 2018
établis conformément aux normes IFRS com-
prennent un comparatif avec I'exercice 2017.

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

Les tableaux suivants présentent le compte
de résultat consolidé et le bilan consolidé du
Groupe pour I'exercice clos le 31 décembre
2018.

| ETAT DU RESULTAT NET AU 31 DECEMBRE 2018

(en milliers d’euros)

Vente de biens immobiliers (marchand de biens)
Vente promotion immobiliere bureaux

Vente promotion immobiliere logements

Chiffre d’affaires immobilier H.T.

Co0t de revient des ventes

Marge brute immobiliére

Loyers et charges refacturées

Prestation de services

Vente de marchandises - Négoce

Co0t des marchandises - Négoce

Frais de personnel

Autres frais généraux

Autres produits d'exploitation

Autres charges d’exploitation

Revalorisation des immeubles (IAS 40 + IFRS 5)
Résultat des cessions d’actifs immobilisés
Dotation aux amortissements et provisions nettes
Résultat opérationnel courant

Quote-part résultat des sociétés MEE avant impdt

Co0t d'attribution d’actions

Résultat opérationnel aprés quote-part des résultats des sociétés
MEE et attribution d’actions

Charges et produits financiers

Résultat avant impot

Dont part du Groupe

Impot sur les sociétés intégrées

Impdbt sur les sociétés mises en équivalence
Résultat des activités en cours de cession
Résultat net de I'ensemble consolidé
Intéréts minoritaires

RESULTAT NET PART DU GROUPE

Résultat par action

Résultat dilué par action

12/2018

0

10 858
241177
252 035
-234 302
17 733
1565
24 685
4417

-1 431
-32 217
-16 743
13 300
-362
1154
32

-3 432

8 701
23 691
-3 987
28 405
-6 527
21878
19111
1723

-4 701

0

18 900
2130
16 771
5821,24
5821,24
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12/2017

0

37 818
173 930
211 748
-194 285
17 463
1323
27 046
4052
-1419
-25 564
-15 866
15 594
-2199
1321
6146

-1 859
26 039
5598

-2 390
29 247
-4 207
25040
22142
-8 155
-1 285
0

15 600
2221
13 379
4875,77
4 875,77



I | ACTIVITE DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

Etat du résultat global || ETAT DE SITUATION FINANCIERE AU 31 DECEMBRE 2018
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Résultat net de la période 18 900 15 600
Variation de voleu?des immeubles d’exploitation - - (en milliers d'euros) Ledfedt) 1Rzeltfgi1t(?e
Effets d'impots - - Ecarts d’acquisition 884 884
Résultat global 18 900 15600 Immobilisations incorporelles 925 910
Part des minoritaires 2130 2221 Immobilisations corporelles 4983 4 988
Résultat global part du Groupe 16 771 13 379 Immeubles de placement 24 125 25913
Immeubles destinés & la vente 0 0
Chiffre d’ affaires Titres mis en équivalence 32 279 15 348
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017 Autres actifs financiers non courants 2047 1925
Vente de biens immobiliers (marchand de biens) 0 0 Impéts différés actif 10 656 2717
Vente promotion immobiliere bureaux 10 858 37 818 Actifs non courants 75 900 52 685
Vente promotion immobiliere logements 241177 173 930 Stocks 121 024 112 996
Loyers et charges refacturees 1565 1323 Clients et comptes rattachés® 41 877 20 215
Prestation de services 24 685 27 046
Vente de marchandises - Négoce 4417 4052 Actifs sur confrats® 122908 79428
Total chiffre d’affaires 282 702 244 169 AUITES EEIfiD CRUIEITE 007 12593
Trésorerie et équivalents 32 865 35 408
La quote-part de chiffre d’affaires des opérations immobilieres mises en équivalence, non prise Actifs courants 419 049 320 445
en compte dans le chiffre d'affaires consolidé, s'éleve & 120 930 K€ au 31 décembre 2018. Actifs destings & aire cédas 0 0
Résultat net par action TOTAL ACTIF 494 949 373130
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017 Capital 3 457 3293
Nombre moyen d’actions non dilué 2 881 2744 Primes 7 430 7 430
Résultat net part du Groupe/action 5821,24 4 875,77 Réserves 73 968 63 844
Nombre moyen d’actions dilué 2 881 2744 Résultat consolidé 16771 13 379
," o Résultat net part du Groupe dilué/action 5 821,24 4 875,77 I_LI_U Capitaux propres part du Groupe 101 626 87 947
‘// Intéréts minoritaires 9 808 6262
) g Capitaux propres 111 434 94 208
Passifs financiers non courants 96123 60 452
Provisions non courantes 3174 1702
Impots différés passifs 23 598 16 827
Passifs non courants 122 895 78 982
/ = Provisions courantes 0 0
f/ ,/ Dettes financiéres courantes 169 613 111911
. / .'-.. Passifs sur contrats® 411 4792
LU, Ty / ,’I Fournisseurs 65 270 55 292
ff Autres passifs courants® 25 327 27 944
Passifs courants 260 621 199 940
Passifs destinés & étre cédés 0 0
TOTAL PASSIF 494 949 373130
M Comptes retraités des impacts IFRS 15
Inauguration ]
de Beaupassage
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I | ACTIVITE DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

Il PERIMETRE DE CONSOLIDATION AU 31 DECEMBRE 2018 ) canianl I
coao o o Meéthode Résultat Nombre
= dgs sogletes /° A 2 dAe de conso- propres social en d’actions
Les pourcentages figurant aupres de chacune des filiales correspondent aux pourcentages de contrdle du périmetre d’intérét contirole lidation sociaux Ke (nominal)
détenus par la SAS Emerige. Les pourcentages d’intéréts correspondent aux droits de partage entre en K€
le Groupe et les minoritaires en application du droit de détention effectif ou d’accords contractuels. SCCV PUTEAUX 200
VOLTAIRE 38 42,5 MEE <3> <3> M
Au 31 décembre 2018, le périmétre de consolidation se présente comme suit : SCCV EMERIGE 5 000
90 100 IG <69> <74>
PANTIN )
i SCI EMERIGE 1 000
s o o Méthode Capltaux Résultat Nombre COMMERCES 100 100 IG <121> <122> ]
Nom des sociétés % % de propres . i Q)
PN A ~ de conso- : social en d’actions
du périmetre d'interet controle X - sociaux . SCCV EMERIGE 5000
lidation en K€ K€ (nominal) CRIMEE 90 100 IG <39> <44> M
2744 SCCV MAISON
EMERIGE 100 100 IG 52.199 -4.133 (1 200) ALFORT SAINT- 46 51 G 3 <D= 5 O(C]JO
EMERIGE CONSEIL 100 100 IG 189 124 200 CEORGES :
(20) ﬁﬂi%\égffs’\éb%i'}”s 44 49 MEE <199  <204> 9Ly
1750 000 (M
EMERIGE PATRIMOINE 100 100 IG 2577 651
) SCCV PARIS RUE 200
CHARRIERE 45 50 MEE <38> <38>
¢ 52 096 M
EMERIGE RESIDENTIEL 90 90 IG <9 687> <3 764> (]) SCCV PARIS PASSAGE 45 50 MEE 13> 13> 200
EMERIGE TERTIAIRE 100 100 IG 16 45 sbiey POPINCOURT D
<10> <490> ETE
M D e 14,32 14,32 MEE 20586 |  <132> | 20800000
EMERIGE 50 000 0.01)
VALORISATION 100 100 IG <5 588> <884> (1) SCCV EMERIGE 9 100 G 1231 1226 5000
300 000 COLOMBES m
EXOLIANCE CAPITAL 90 100 IG 624 294 B SCCV EMERIGE LA 5000
COURNEUVE Q90 100 IG 979 974
37 000 M
PROGRAM 100 100 IG 67 <17> (.l ) SCCV MASSY MAIL 68 75 G 15 10 5000
VALANDY 100 100 G 38 s LY vy L
<o>
(10) SAS PUTEAUX RUE 38 49 MEE <461> <195 10 000
COMPAGNIE VOLTAIRE (100)
FONCIERE DU PALAIS 100 100 IG 5096 272 3053 892 SCCV EMERIGE LHAY- 100 Ic <57> <62 5000
ROYAL LES-ROSES m
SCCV EMERIGE 5000
EMERIGE GESTION 85 85 G 8 612 2 = 3’8‘; vt 90 100 G <25> <30> 0
SCCV EMERIGE 5000
AMEDEUS 99,99 99,99 G <8085>  <1298> 119 (1121) N o 90 100 [ 694 689 0
LES JARDINS 1 000 SCCV ASNIERES 45 50 MEE <953 5000
> <258>
DE GABRIEL 90 100 IG 0 <1> a LOT D ) m
SCCV CONDORCET 5000 SCCV PARIS FELIX 40 45 MEE 128 1 000
- z > <129
BOURG-LA-REINE 90 100 IG <50> <55> a EBOUE < > Q)
SCCV SYMPHONIQUE 5000 SCCV EMERIGE 5000
SAINT-DENIS 90 100 IG 1172 1167 a SURESNES 90 100 IG <162> <167> ay
SCCV LUMINANCE 5000 SCCV LE PECQ 5000
PANTIN 90 100 IG 1 <4> a AVENUE DE LA PAIX 90 100 IG <7> <12> a
SCCV PANTIN 5000
CARRE GABRIELLE 90 100 IG <56> <57> 1 0(?? DANTON 45 50 MEE <21> <26> a
5000 SCCV EMERIGE 5000
SCCV 56 RUE CLER 46 51 IG <3> <8> M BATIGNOLLES N2 100 100 IG 2 <3> a
PO 90 100 G <419 <424> 5 0(?‘; SPNA GESTION 100 100 G e <8> R 08?
JEAN JAURES 30000 SCCV VITRY
DEVELOPPEMENT Sl 51 IG 3241 <1089> M CONSTANT 81 90 G <65> <70> 5 08‘;
SCCV SAINT-DENIS 46 - G 15s 205 5000 COQUELIN
STRASBOURG M SO L CMART 81 90 G 214> <2195 500
SCCV EMERIGE - - e - . 5 000 M
BATIGNOLLES 07 m SCCV SAINT-MAUR 63 70 G 268 273 5000
CHAMPIGNY ER) 2 M
5 010000 g
SAS SPN (1) 50 50 MEE 27085 22734 0 SCCV PRE-SAINT- 5 000
SCCV EMERIGE o0 00 o . e 5000 IcD;EERrTVAls GABRIEL 45 50 MEE 5 0 2
NG o SCCV GARCHES 1000
E(R:frz/D EMERIGE RUE %0 e G 26> 231> 5 088) L LERLNE %0 100 IG <245> <246> 2
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Nom des sociétés
du périmétre

SCCV PARISTOLBIAC

SCCV VILLIERS
SUR MARNE
11 NOVEMBRE

SCCV RUEIL
MALMAISON F1

EMERIGE CAPITAL

SCCV EMERIGE
NANTERRE CRAIOVA

SCCV ALFORTVILLE
CARNOT

SCCV BEZONS GP

SCCV EMERIGE
COLOMBES TILLEULS
SCCV EMERIGE
CHATILLON

SCCV GENNEVILLIERS
CENTRE-VILLE

SAS GENTILLY JEAN
JAURES

SCCV VILLE D' AVRAY-
LA-FORET

SCCV SAINT-OUEN
V2V3

SAS KENOUS 2

SNC EMERIGE RUE
PETIT

SCCV EMERIGE
SAINT-OUEN M2
SCCV EMERIGE
SAINT-OUEN N9
SCCV CLAMART
NEWTON

SAS PARIS
CHERNOVIZ
SCCV EMERIGE
SURESNES FOREST
SCCV EMERIGE

LE CHESNAY
SCCV EMERIGE
PALAISEAU ILOT
TRONCHET

SAS PARIS 15
VAUGIRARD LOT A
SCCV PARIS 15
VAUGIRARD LOT C
SCCV PARIS 13
BRUNESEAU B1B2
SCCV EMERIGE
MASSY VILGENIS
SCCV LES
PANTINOISES LOTS 2-3
SCCV RUEIL ARSENAL
BONS RAISINS

RAPPORT D’ACTIVITE 2018

%

d’intérét

90

90

90

100

90

90

90

90

90

45

54

50

100

90

90

90

45

50

90

90

45

90

90

45

% de
controle

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

50

60

50

100

100

100

100

50

50

80

100

100

50

50

100

100

50

50

Méthode
de conso-
lidation

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

Capitaux
propres
sociaux

en K€

<372>

<101>

<228>
173
<213>
<221>
0
<272>
<8>
<96>

<417>

<13>

<134>

<126>
251
<170>

<323>

<298>

<253>
<241>

<463>

Résuliat
social en
K€

<377>

<106>

<233>
<130>
<218>
<226>

<6>
<277>
<13>
<101>
<41>

<2>
<18>
<145>

<2>

<1>

<2>
<131>
2 651
<175>

<328>

<303>

<2>

<258>

<242>

<468>

Nombre
d’actions
(nominal)

5000
M
5000
M
5000
M
302 964
M
5000
M)
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
400
(100)
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M)
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M
5000
M)
5000
M

1 000
M
5000
0

Nom des sociétés
du périmétre

SCCV EMERIGE
COLOMBES ARC
SPORTIF

SNC EMERIGE PARIS
VOLTAIRE

SAS PARIS PICPUS

EMERIGE ESPANA
MANAGEMENT

SCCV CHATILLON
MERMOZ FINLANDE

SCCV SAINT-MANDE
COMMANDANT
MOUCHOTTE

SCCV SAINT-DENIS
BOULEVARD ORNANO

SCCV ASNIERES A3
A4

SAS LEVALLOIS
DANTON

SAS PARIS
OBERKAMPF

SCCV SAINT-OUEN V1

SCCV VILLEJUIF RUE
DU 11 NOVEMBRE

CONSO MUNTANER
270 MEE

CONSO MUNTANER
307 MEE

ALTAMIRANO
GIBRALTAR
GARIBAY 4

ORCHIDEA

INEE HOLDCO
PAJARITOS 39 MEE

INEE HOLDCO
GENERAL YAGUE MEE

VESTA REAL ESTATE 2

VESTA REAL ESTATE 5

%
d’intérét

90

90

45

100

45

45

45
36
23
45
44
33,33
33.33
100
50
100
100
33.33
33.33
6.4

8.5

% de
controle

100

100

50

100

50

50

50
50
40
25
50
49
33,33
33,33
100
50
100
100
33,33
33.33
5

10

Méthode
de conso-
lidation

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

Capitaux Résultat Nombre
sp;zzsi social en d'qcf-ions
en K€ Ke (nominal)
<166> <171> 5000
S ;
S
206 93 3 08(;
e S
11 10 1 000
<37> <38> 1 000
<44> <45> 1 08())
<563> <79> S 08?
1640 1635 5 08?
<736> <741> S 08(;
-853 -854 1000
1876 3148 3 0(?31
458 82 3 O(??
<8> <11> 3 0(?())
<27> <30> 3 O((])(;
269 266 3 0(??
<10> <13> 3 0(?())
<95> <45> 3 0(?(;
<104> <43> 3 0(??
42294 <7 614> 22%%%?
<3 700> <820> 1 0(%?
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a. Activité et chiffre d’affaires

L'activité de I'ensemble des sociétés com-
prises dans la consolidation a été présentée
au premier point de notre rapport.

Le Groupe a enregistré en 2018 un chiffre
d’affaires consolidé de 282 702 milliers d'euros.

b. Résultat opérationnel
Le résultat opérationnel de I'ensemble conso-
lidé sur 2018 ressort & 28 405 milliers d’euros,
soit 10,05 % du chiffre d’affaires.

c. Résultat financier

Le résultat financier est une perte de
6 527 milliers d’euros.

d. Impot sur les sociétés et résultat net

Limpdt sur les sociétés au niveau consolidé
s'éléve & 2 978 milliers d'euros.

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

Apres prise en compte de I'impdt sur les sociétés,
le résultat de I'ensemble consolidé ressort a un
bénéfice net pour la part du Groupe de :

16 /71 milliers d’'euros

soit une augmentation de 3 392 milliers d'euros
par rapport & 2017.

e. Flux de irésorerie

Un tableau de flux de trésorerie est présenté
dans I'annexe des comptes consolidés et
constate une diminution de la trésorerie de
2 543 milliers d’euros.

-

el 11

f. Endettement - Stocks - Immobilisations -
Fonds propres

Les emprunts et dettes financiéres s’'élévent &
265 736 milliers d’euros.

Le montant des stocks, au 31 décemlbre 2018, s'éléve
a la somme de 121 024 milliers d’euros.

Les fonds propres consolidés du Groupe sont de
101 626 milliers d'euros au 31 décembre 2018.

Des détails de ces postes sont présentés dans
I'annexe des comptes consolidés.

Nous vous proposons de bien vouloir approuver les
comptes consolidés tels qu’ils vous sont présentés.

Programme « 10 rue Danton » & Pa

9.2 EVENEMENTS IMPORTANTS
SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE
DE L'EXERCICE - EVOLUTION

ET PERSPECTIVES D’AVENIR

Les événements importants intervenus depuis la
cléture de I'exercice, I'évolution et les perspectives
d'avenir du Groupe sont présentés a la partie 1
ci-dessus.

9.3 ACTIVITE DE RECHERCHE
ET DEVELOPPEMENT

Les colfs de recherche et développement ne sont

pas significatifs dans le Groupe compte tenu de la

nature de son activité.

Nous vous invitons, apres lecture des rapports pré-

sentés par vos commissaires aux comptes, & adopter

les résolutions que nous soumettons & votre vote.
Le Président
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I | COMPTES ANNUELS

BILAN ACTIF

BILAN PASSIF

Exercice N Exercice N-1 Exercice N Exercice N-1
31/12/2018 12 31/1%2017 PASSIF 31/12/2018 12 31/1%2017
ACTIF Amortisse- Capital (Dont versé : 3 457 200) 3457 200 3292 800
Brut _ments et Net Net Primes d'émission, de fusion, d'apport 7 430 400 7 430 400
dfg&?&ﬂﬁg;'s Ecarts de réévaluation - -
Capital souscrit non appelé ® (] R/éserves/
——— - o Réserve légale 329 280 329 280
Immobilisations incorporelles 5 Réserves statutaires ou contfractuelles - -
Frais d'etablissement - - - . 3 Réserves réglementées 122 200 122 200
Frais de développement § N - N v Autres réserves 44 993 209 19 959 666
Concessions, brevets et droits similaires 514 682 365 468 149 214 174 681 §
Fonds commercial® = = = = g Report & nouveau - -
Autres immobilisations incorporelles 455 823 = 455 823 455 823 e
Avances et acomptes - - - - <<J Résultat de I'exercice (bénéfice ou perte) 4 132 838- 27 870 599
I eBll g e parce Subventions d’investissement = =
s Terrains P Provisions réglementées - -
= Constructions
3 Installations techniques, matériel et Total I 52 199 450 59 004 945
= outillage . PR , L
= Autres immobilisations corporelles 6195918 3 693 379 2 502 539 3624113 38 E eroo?nuc'fe?isoigﬁgﬁr?g edse Wi [eleliLelellis - B
e Immobilisations en cours 1211715 - 1211715 20018 E£=a - -
o Avances et acomptes 2 o4 2
< o Totalll - =
S . 2 2)
Immo‘l)llllsa.hons f!nanCIe!es . . Provisions pour risques 850 000 =
Participations misesien equivalence N - - - S  Provisions pour charges 887 173 687 244
Autres participations 20 660 819 4163 002 16 497 817 15705 884 00
Créances rattachées a des participations 221 616 = 221 616 1102 802 co
Autres titres immobilisés - - - - Total lll 1737173 687 244
Préts o _ N - - N X Dettes financiéres
Autres immobilisations financieres 1396 762 = 1396 762 537 789 Emprunts obligataires convertibles . _
Total Ii 30 657 335 8221850 22435485 21621110 AUires emprLnts obligataires . Eb S 51040 808
Emprunts aupres d'établissements de crédit 10 238 950 12 609 149
Stocks et en cours Concours bancaires courants
Matiéres premiéres, approvisionnements - = = - = Emprunts et dettes financiéres diverses 23 187 456 27 660 405
En-cours de production de biens = = - - 7}
En-cogrs‘ de prngqfion dg §ervices = = = = E Avances et acomptes regcus sur commandes en cours = =
- Produits intermédiaires et finis s = = = B
<Zt Marchandises 9 671 830 - 9 671 830 42 574 188 Dettes d’exploitation
= . Dettes fournisseurs et comptes rattachés 14 793 272 9 279 689
O Avances et a:omptes verses Dettes fiscales et sociales 6 206 865 5414 842
£ sur commandes 72736 - 72736 =
3 . . Dettes sur immobilisations et comptes rattachés s =
= Créances® ) Autres dettes 1902 243 1563 340
g Clients et comptes rattachés 23 692 697 - 23692697 17 310 990
Autres créances 134 741 833 2832598 131909234 108007 215 ' . An D
Capital souscrit - appelé, non versé 3 ~ ) _ gg Produits constatés d’avance® - 39 707 571
QL
w =z
Valeurs mobiliéres de placement £40 TotallVv 146 675 635 147 275 805
Disponibilités ) 11197 163 11197163 15 433 835 53"
5 Charges constatées d’avance® 1012043 1012 043 1443 951 8‘@ Ecarts de conversion passif (V) - -
3
= TOTAL GENERAL (l+11+111+IV+V) 200 612 259 206 967 994
S rotalm 160382 2832598 177555704 184770 179 ™ Dont & moins d'un an 56 328 786 103 957 811
2
[
A  Frais d'émission d'emprunt & étaler 621 070 621 070 576 705
» (V) primes de remboursement des
W oblications (V), écarts de conversion - - -
8  qoctif (VI)
=
o
(3]
TOTAL GENERAL (1+11+111+1V+V+VI) 21 8 11054448 200612259 206 967 994

M Dont droit au bail @ Dont & moins d'un an 754 443 ® Dont & plus d'un an
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COMPTE DE RESULTAT

Exercice N

31/12/2018 12

France
Produits d’exploitation®
Vente de marchandises =
Production vendue de biens -
Production vendue de services 63 418 367
Chiffre d'affaires NET 63 418 367

Production stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements),
fransferts de charges

Autres produits

Total des produits d’exploitation®
Charges d’exploitation®

Achats de marchandises

Variation de stock (marchandises)

Achats de matieres premiéres et autres approvisionnements

Exporta-
tion

Variation de stock (matieres premiéres et autres approvisionnements)

Autres achats et charges externes
Impots, taxes et versements assimilés
Salaires et fraitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements et dépréciations
Sur immobilisations : dotations aux amortissements
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
Dotations aux provisions

Autres charges
Total des charges d’exploitation (II)

1 - Résultat d’exploitation (I-11)

Quotes-parts de résultat sur opération faites en commun

Bénéfice attribué ou perte transférée (lll)

Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

@ Dont produits afférents & des exercices antérieurs
@ Dont charges afférentes & des exercices antérieurs
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Total

63 418 367
63 418 367

557 213

5124 812
144

69 100 536

42 100 589
14 811 173
768 536

9 357 865
4098 249
1815 944

1298 284
1041 459

75775
75 367 875

6 267 339-

101 239
12 748

Exercice N-1
31/12/2017
12

55 955 459

55 955 459

14 146 056

4351717
14

74 453 246

38 674 822
21 400 825
730 358
7778177
2883728
710778

1534 314
112 911

71 454
73 897 368

555 878

15 191 374
2214

Produits financiers

Produits financiers de participations®

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé®
Autres intéréts et produits assimilés®

Reprises sur dépréciations et provisions, fransferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Total V
Charges financiéres

Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Intéréts et charges assimilées®
Differences négatives de change

Charges neftes sur cessions de valeurs mobilieres de placement

Total VI

2. Résultat financier (V-VI)
3.Résultat courant avant impéts (I-11+11-IV+V-VI)

Produits exceptionnels

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital

Reprises sur dépréciations et provisions, fransferts de charges

Total VII

Charges exceptionnelles
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion

Charges exceptionnelles sur opérations en capital
Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Total VIII

4. Résultat exceptionnel (VII-VIII)

Participation des salariés aux résultats de I'entreprise (IX)
Impdts sur les bénéfices (X)

Total des produits (I+111+V+VII)

Total des charges (II+IV+VI+VII+1X+X)

5.Bénefice ou perte (total des produits - total des charges)

Y compris : redevance de crédit bail mobilier :
*Redevance de crédit bail immobilier

® Dont produits concernant les entreprises liées
@ Dont intéréts concernant les entreprises liées

Exercice N
31/12/2018
12

4 446 035

4 315008

32 804
8 793 847

477 500
6 877 432

7 354 932

1438 915

4739 933-

15 699
111 259

126 958

177 201

111 259
8470

296 929

169 971-

777 066-
78 122 580
82 255 419

4132 838-

3 596 340
26 539

Exercice N-1
31/12/2017
12

13 064 500

3 368 456

6736
16 439 692

4721108
541

4721 649

11 718 043

27 463 082

51 866
183 711

235 577

2 821
70 500

73 321

162 256

245 261-
106 319 890
78 449 291
27 870 599

43 690

15512 442
42137
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ANNEXES

FAITS CARACTERISTIQUES
DE LEXERCICE

Les notes et les tableaux présentés ci-apres,
font partie intégrante des comptes annuels
qui ont été établis par les dirigeants de
I'entreprise.

L'exercice cléturé au 31 décembre 2018
couvre une période de 12 mois.

Il présente un montant total du bilan de
200 612 259 €, et dégage un résultat défi-
citaire de 4 132 838 €.

Une afttribution gratuite d'actions a été au-
torisée par acte unanime des associés de
la Société le 4 janvier 2016 avec délégation
de pouvoirs au Président aux fins d'y pro-
céder. Le Président a attribué des actions
gratuites le 20 avril 2017 & sept cadres de
la Société représentant 4,76 % du capital.
Latftribution gratuite des actions nouvelles
est définitive depuis le 20 avril 2018.

La Société a procédé a I'émission d'obli-
gation cotées sur EURONEXT (fr0013319274)
le 23 février 2018 pour un montant total de
35700000 €. La durée est de cingans et le
tfaux de 7 %. Lémission d'une tranche com-
plémentaire de 9 300 000 € a été réalisée le
1¢" juin 2018.

La Société a fait 'objet d'une vérification
de comptabilité du 11 septembre 2018 au
6 décembre 2018 pour la période allant
du 1¢" janvier 2015 au 31 décembre 2016.
A l'issu du contrdle, la Société a recu une
proposition de rectification en date du
11 décembre 2018 au terme de laquelle
divers redressements sont proposés.

Ainsi, au 31 décemlbre 2018, une provision
d’'un montant de 8 470 € a été constatée au
titre des impbts et taxes visés par la propo-
sition de rectification et acceptée par la
Société.

EVENEMENTS SIGNIFICATIFS
POSTERIEURS A LA CLOTURE

Le siege social de la Société a déménagé
le 18 février 2019 au 121 avenue de Malakoff
PARIS 16¢.

Au 31 décembre 2018, une dotation aux
provisions pour risques et charges d'un
montant de 850 000 €, correspondant
a la sortie de ressources probable pour
le paiement des loyers des locaux situés
au 17-19 rue Michel-le-Comte, & Paris, et
restant & courir suite au déménagement,
a été comptabilisée.

Les plans d'amortissement des agen-
cements concernés ont été modifiés en
conséguence et une dotation aux amortis-
sements complémentaire a &té constituée
pour un montant de 1 080 089 €.

REGLES ET METHODES

COMPTABLES
(PCG Art. 831-1/1)

Morland Mixité Capitale (Paris 4°)

PRINCIPES ET CONVENTIONS
GENERALES

Les comptes annuels de I'exercice clos au
31 décembre 2018 ont été établis selon les
normes définies par le plan comptable
général approuvé par arrété ministériel
du 8 septembre 2014, en application des
articles L.123-12 & L.123-28 et R.123-172
ad R.123-208 du Code de commerce et
conformément aux dispositions des régle-
ments comptables révisant le PCG établis
par I'autorité des normes comptables.
Les conventions générales comptables
ont été appliquées, dans le respect du
principe de prudence, conformément aux
hypothéses de base :

» continuité de I'exploitation,

» permanence des méthodes comptables
d’'un exercice & l'autre,

» indépendance des exercices,

» importance relative, et conformément
aux regles générales d'établissement et
de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour I'évaluc-
tion des éléments inscrits en comptabilité
est la méthode des codts historiques. Les
principales méthodes utilisées sont les
suivantes :

Immobilisations corporelles
et incorporelles

Les immobilisations corporelles et incor-
porelles, sont évaluées & leur colt d'ac-
quisition (prix d‘achat et frais accessoires).

Les amortissements pour dépréciation
sont calculés suivant les modes linéaire
ou dégressif en fonction de la durée de
vie prévue.
» Agencements et aménagements des
constructions : 10 années linéaires.
» Installations générales :
8 et 10 années linéaires.
» Matériel informatique :
3 années linéaires.
» Mobilier : 10 années linéaires.

Fililales, participations, autres titres
immobilisés, valeurs mobiliéres de
placement

Les titres de participation, ainsi que les
autres fitfres immobilisés, ont été évalués au
prix auquel ils ont été acquis, a I'exclusion
des frais engagés pour leur acquisifion.
Ces titres sont le cas échéant dépréciés par
voie de provision pour tenir compte de leur
valeur d'utilité & la date de clbture de
I'exercice.

La valeur d'utilité est déterminée en tenant
compte des capitaux propres de la filiale /
participation détenue & la date d'inventaire
et des perspectives d’évolution de cette
société ainsi que les plus-values latentes
sur les immeubles acquis.

La méme méthode a été retenue pour ce
qui concerne I'évaluation des créances
rattachées aux participations, par ordre
de liquidité.
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Stocks

La valeur brute des stocks est composée
d'immeubles destinés a la vente ainsi
que des frais et honoraires préliminaires
engagés dans le cadre de programmes
de promotion immobiliere.

Les stocks sont valorisés au colt de revient
(prix d'achat + fravaux + frais) comprenant
les fravaux et charges directes et indirectes
de production. Les intéréts sont exclus de
la valorisation des stocks.

Une provision pour dépréciation des stocks
est pratiquée dés lors qu’il y a une diffé-
rence entre la valeur brute déterminée
suivant les modalités indiquées ci-dessus
et le cours, ou la valeur de marché hors
frais proportionnels de vente.

La variation de stock pour I'exercice 2018
s‘'explique pour partie par un stockage
pour un montant de 9 444 K€. La Société a
également déstocké pour 42 347 KE princi-
palement dans le cadre de la livraison du
contrat de promotion immobiliere établi
avec la Société Duffort-Biguet Immobilier.
La valeur brute du stock ressort & 9 671 K€
au 31 décembre 2018.

Créances

Les créances sont valorisées & leur valeur
nominale. Une provision pour dépréciation
est pratiquée lorsque la valeur d'inventaire
est inférieure & la valeur comptable.

Provisions réglementées

Non applicable.
Charges a répartir

Les commissions d’‘arrangement, de prise
ferme et de participation, ainsi que les ho-
noraires liés au financement par I'émission
d'obligations et représentant un montant
de 295 750 €, ont été porté en « charge &
répartir». Ces frais sont étalés sur la durée de
I'emprunt, soit jusqu’au 31 décembre 2022,

Intégration fiscale

La SAS EMERIGE, conformément aux dis-
positions de I'article 223 A du CGl integre
fiscalement les résultats des sociétés sui-
vantes, en vue de la détermination du
résultat fiscal du Groupe.

» EMERIGE CONSEIL

» EMERIGE TERTIAIRE

» EMERIGE PATRIMOINE

» EMERIGE VALORISATION

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

» EMERIGE RESIDENTIEL
» PROGRAM

» EXOLIANCE CAPITAL
» VALANDY

» AMEDEUS

» EMERIGE CAPITAL

Charges a payer

Voir tableau ci-aprées.
Produits a recevoir

Voir tableau ci-aprées.
Engagements hors bilan
Voir tableau ci-aprées.

PERMANENCE DES METHODES

Les méthodes d'évaluation retenues
pour cet exercice n‘'ont pas été modi-
fiées par rapport & I'exercice précédent.

INFORMATIONS RELATIVES AU CICE

Il a été comptabilisé en déduction des
frais de personnel un produit & recevoir
relatif & l'application du CICE (crédit
d'impdt pour la compétitivité et I'emploi)
pour un montant de 26 453 €. La Société
N‘a demandé aucun préfinancement au
fitre de ce mécanisme.

L'UTILISATION DU CICE DANS
L'ENTREPRISE

Le CICE a pour objet le financement de
I'amélioration de la compétitivité des en-
freprises. Au titre de I'année civile écoulée,
nous avons dégagé un crédit d'impodt de
26 453 €, que nous avons affecté principo-
lement & des efforts en matiére de :

Description des efforts Montant

Investissement

Recherche

d’innovation

Formation

Recrutement

Prospection de nouveaux marchés

Transition écologique et énergétique

Reconstitution des fonds de roulement 26 453

Total 26 453

Il N'a donc permis ni de financer une
hausse de la part des bénéfices distri-
bués, ni d'augmenter les rémunérations
des dirigeants.

COMPLEMENT D’'INFORMATIONS RELATIF AU BILAN

ETAT DES IMMOBILISATIONS

Autres postes d'immobilisations incorporelles

TOTAL

Installations générales, agencements, aménagements

divers
Matériel de transport
Matériel de bureau et informatique, mobilier

Immobilisations corporelles en cours

TOTAL
Autres parficipations
Préts, autres immobilisations financieres
TOTAL
TOTAL GENERAL

Autres immobilisations incorporelles

Valeur brute
debut
d’exercice

905 288
2 630 826

30677
3231 839
20018
5913 359
20 494 187
537 789

21 031 977
27 850 624

Diminutions

TOTAL

Installations générales agencements aménagements divers

Matériel de transport
Matériel de bureau et informatique, mobilier
Immobilisations corporelles en cours

Autres participations
Préts, autres immobilisations financieres

TOTAL

TOTAL GENERAL 193

ETAT DES AMORTISSEMENTS

Situations et mouvements de I'exercice

Autres immobilisations incorporelles TOTAL

Installations générales, agencements,
aménagements divers

Matériel de transport

Matériel de bureau et informatique, mobilier

TOTAL
TOTAL GENERAL

Augmentations

Réévalua-

tions Acquisitions

o 65 217
= 6 998

= 345 304
- 1 385 502
- 1737 803
= 388 248
= 858 972
- 1 247 220
- 3 050 240

Valeur Réévaluation

brute valeur
. en fin d’origine
Poste a Ces- d'exercice fin exercice
poste sions
970 505 970 505
2 637 823 2 637 823
30 677 30 677
49 724 3527 419 3527 419
193 806 1211715 1211715
TOTAL 193806 49724 7 407 633 7 407 633
20 882 435 20 882 435
1396762 1396762
22 279 197 22 279 197
806 49723 30657 335 30 657 335
—_— Montant
Montant Dotations de  Diminu- fin
debut I'exercice tions d’'exer-
d’exercice Reprises cice
274 784 90 684 365 468
736 049 1267 849 - 2003 898
15 524 6129 = 21 653
1517 655 199 896 49724 1667 828
2 269 228 1473 875 49 724 3 693 379
2544 012 1 564 559 49 724 4 058 848
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Ventilation des dotations de I'exercice

Amortissements linéaires

Autres immobilisations incorporelles TOTAL 90 684
Installations générales, agencements, aménagements divers 1267 849
Matériel de transport 6129
Matériel de bureau informatique, mobilier 199 896
TOTAL 1473 875
TOTAL GENERAL 1 564 559
Mouvements de I'exercice affectant Montant net Dotations aux
les charges réparties sur plusieurs début A"St’i'gr?s"h' amortisse- 'f\?:gg:::i?ef
exercices exercice ments
Charges & répartir sur plusieurs exercices 576 705 295 750 251 385 621 070
ETAT DES PROVISIONS
Montant  Augmenta- Diminutions Diminutions Montant
Provisions pour risques et charges début tions montants montants fin
d’'exercice dotations utilisés non utilisés d’exercice
Pensions et obligations similaires 687 244 191 459 878 703
Impots 8470 8470
Autres provisions pour risques et charges 850 000 850 000
TOTAL 687 244 1 049 929 1737173
Montant R Diminu-
3 Augmenta- Diminutions : .
Provisions pour dépréciation °!e'°“‘ tions montants tions Montant fin
d'exer dotations utilisés L) | GO
cice non utilisés
Sur titres de participation 3 685 502 477 500 4 163 002
Autres provisions
pour dépréciation 1534314 1298 284 2 832 598
TOTAL 5219816 1775 784 6 995 600
TOTAL GENERAL 5 907 060 2825713 8732774
Dont dotations et reprises
D’exploitation 2 339 743
Financiéres 477 500
Exceptionnelles 8 470

Les autres provisions pour risques et charges sont constituées d’'une provision d'un montant de
850 K€ correspondant & la sortie de ressources probable pour le paiement des loyers des locaux

situés au 17-19 rue Michel-le-Comte, a Paris, et restant & courir suite au déménagement.

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES

Etat des créances Ll
brut
Créances rattachées & des participations 221 616
Autres immobilisations financiéeres 1396762
Autres créances clients 23 692 697
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 11 688
Impots sur les bénéfices 1628 469
Taxe sur la valeur ajoutée 2379523
Groupe et associés 128 733 748
Débiteurs divers 1988 404
Charges constatées d'avance 1012043
TOTAL 161 064 951
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A1anau
plus

221 616
532 827

23 692 697
11 688
1628 469

2379523
128 733 748
1988 404
1012043
160 201 016

A plus
d'1an

863 935

863 935

Etat des dettes

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes et crédit
a 1 an maximum & I'origine

Emprunts et dettes etfs crédit

a plus d'un an & l'origine

Emprunts et dettes financiéres divers
Fournisseurs et comptes rattachés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Taxe sur la valeur ajoutée

Autres impots taxes et assimilés

Groupe et associés

Autres dettes

TOTAL

Emprunts souscrits en cours d’exercice
Emprunts remboursés en cours d’exercice

COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL
(PCG Art. 831-3 et 832-13)

Différentes catégories

Montant
brut

90 346 849
6 920 956

3317 994

12 373
14793 272
641 047
748 535

4 676 105
141 178
23175083
1902 243
146 675 635
85 000 000
11454 188

A1lan
au plus

5 346 849

De 1
ab5ans

85 000 000

A plus

de 5 ans

6 920 956 >

3317 994 -

12 373 -

14 793 272 -
641 047 =
748 535 >

4 676 105 -
141 178 >
23175083 =
1902 243 -
61 675 635 85 000 000

Nombre de titres

4 Valeurs
de titres nominales i » Rem- ]
en euros Au début Créeés boursés En fin
Actions 1 200 2744 137 - 2 881

Le Président de la Société a attribué 137 actions gratuites le 20 avril 2017 & sept cadres
de la Société. L' attribution gratuite des actions nouvelles est définitive depuis le 20 avril 2018.
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FRAIS DE RECHERCHE APPLIQUEE ET DE DEVELOPPEMENT CHARGES A REPARTIR SUR PLUSIEURS EXERCICES

(PCG Art. 831-2/2.1)

Taux

d’amortissement

Montant
La Société n'a eu aucune activité en matiere de recherche et de développement.
Frais d'émission des emprunts 621 070
AUTRES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Total 621 070

(Code du commerce Art.R 123-186)

ELEMENTS RELEVANT DE PLUSIEURS POSTES AU BILAN
(Code du Commerce Art.R 123-181)

Les brevets, concessions et autres valeurs incorporelles immobilisées ont été évalués &
leur coUt d’acquisition, mais & I'exclusion des frais engagés pour leur acquisition.

PRODUITS A RECEVOIR
les entreprises

Montant des produits & recevoir inclus dans les postes suivants du bilan Montant Postes du bilan
Créances clients et comptes rattachés 13011072 Liées
Autres créances 1294 562 .
Total 14 305 634 Participations 15160 760
Créances rattachées & des participations 221 616
CHARGES A PAYER Créances clients et comptes rattachés 12 780 522
Autres créances 114 754 709
Montant des charges a payer incluses dans les postes suivants du bilan Montant Emprunts et dettes financieres diverses 23 167 721
Autfres emprunts obligataires 5 346 849 Dettes fournisseurs et comptes rattachés 6 635 888
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 20 833
Emprunts et dettes financiéres diverses 12 373
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 3086 526 VARIATION DES CAPITAUX PROPRES
Dettes fiscales et sociales 1133478
Total 9 600 059 Capitaux propres d la cloture de I'exercice N-1 avant affectations
Affectation de résultat & la situation nette de I'AGO
. Capitaux propres a I'ouverture de I'exercice N
CHARGES ET PRODUITS CONSTATES D' AVANCE
Apports recus avec effet rétroactif a I'ouverture de I'exercice N
Charges constatées d’avance Montant
Charges dexploitation 1012043 Capitaux propres & I'ouverture de I'exercice apres apports rétroactifs
Total 1012 043

Variation en cours d’exercice

Variation du capital

Variation des primes, réserves, report & nouveau
Autres variafions

Au cours de I'exercice 2018, le contrat de promotion immobiliere établi avec la SAS Duffort-Biguet
Immobilier a été livré entrainant la reconnaissance du chiffre d’affaires pour un montant 43 412 K€
conformément & la méthode de I'achévement. Ces produits étaient annulés en produits constatés
d’avances les exercices précédents.

Par ailleurs, le produit latent relatif au rachat de créance Amedeus réalisé en 2011 pour un montant
inférieur & la valeur nominale, soit 881 K€, a été reclassé en moins de la créance rattachée & des par-
ficipations correpondante.

Capitaux propres au bilan de cléture de I'exercice N avant AGO

VARIATION DES CAPITAUX PROPRES AU COURS DE L'EXERCICE

VARIATION DES CAPITAUX PROPRES AU COURS DE L'EXERCICE HORS
OPERATIONS DE STRUCTURE

RAPPORT D’ACTIVITE 2018

Montant concernant

Avec lesquelles
la Société a un lien
de pariicipation

5 500 059
6 949 082
13 979 039
6362
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Montant
des dettes
ou créances
représentées
par un effet
de commerce

59 004 945
2 672 656-
56 332 289

56 332 289

164 400
164 400-
4132 838-
52 199 451

4132 838-

4132 838-
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COMPLEMENT D'INFORMATIONS RELATIF AU COMPTE DE RESULTAT

VENTILATION DU CHIFFRE D’ AFFAIRES NET
(PCG Art. 831-2/14)

Répartition par secteur d’'activité Montant
Prestation de services 63 418 367
Total 63 418 367
Répartition par secteur géographique Montant
France 63 418 367
Total 63 418 367

| EFFECTIF MOYEN
(PCG Art. 831-3)

Personnel mis a la

Personnel salarie ;5 5jtion de I'entreprise

Cadres 37
Employés 16
Total 53

La Société compte 59 salariés au 31 décembre 2018.

CHARGES ET PRODUITS FINANCIERS CONCERNANT LES ENTREPRISES LIEES
(PCG Art. 831-2 et Art. 832-13)

Charges financiéres Produits financiers
Total 7 354 932 8 793 847
Dont entreprises liées 26 539 3 596 340

VENTILATION DE L'IMPOT SUR LES BENEFICES

Résultat avant impot Impot
Résultat courant 4739 933-
Résultat exceptionnel (hors participation) 169 971-
Résultat comptable (hors participation) 4 909 904- 777 066-

HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le montant fotal des honoraires des commissaires aux comptes figurant au compte de résultat

de I'exercice est de 132 028 euros, décomposé de la maniére suivante :

» honoraires facturés au fitre du controle Iégal des comptes : 127 028 €,

» honoraires facturés au titre des conseils et prestations de services entrant dans les diligences
directement liées & la mission de contrble Iégal des comptes, felles qu’elles sont définies par les
normes d’exercice professionnel mentionnées au Il de I'article L. 822-11 : 5 000 €.
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ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS

DETTES GARANTIES PAR DES SURETES REELLES
(PCG Art.531-2/9)

Montant garanti
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 3 135 807
TOTAL 3 135 807

DETAIL DES DETTES GARANTIES PAR DES SURETES REELLES

Emprunt du : 04/05/2012

Montant initial de cette garantie : 4 645 639 €

Montant restant dG en capital : 3 135 807 €

Date de fin d’échéance de la garantie : 04/05/2019

Nature de la sGreté réelle : promesse d’affectation hypothécaire, privilege du préteur de deniers.

ENGAGEMENTS FINANCIERS
(PCG Art. 531-2/9)

Engagements donnés

Autres engagements donnés : 46 156 485
Caution CFOC Amedeus 629 644
Caution Solidaire SPNA Morland 14 001 530
Caution SG Emerige Résidentiel Rueil Renault 1 900 000
Caution BRED Emerige Résidentiel St-Ouen N9 4154 810
Caution HSBC Emerige Résidentiel Picpus 3000 000
Caution SOCFIM SCCV Emerige L'Hay-les-Roses 2 300 000
Caution ARKEA SCCV Paris 13 Bruneseau B1B2 7 596 000
Caution ARKEA Emerige Résidentiel Ivry /Seine 1 690 800
Caution CA Centre Loire Kenous 2 4 420000
Lettre d'intention BNP Seguin 253 100
Caution BNP Seguin 6210 601
Total 46 156 485

Les emprunts obligataires & échéance 2021 et 2023 comportent une clause de covenant finan-
ciers : ratio de gearing et ratio de levier. Au 31 décembre 2018 les ratios sont respectés.

Engagements recus

Arkea - Crédit non utilisé - Indemnité Immo Ivry Confluence 12 456
BNP - Crédit non utilisé - Indemnité Immo St-Ouen Secteur 5 11 200
TOTAL 23 656

ENGAGEMENT EN MATIERE DE PENSIONS ET RETRAITES
(PCG Art. 531-2/9, Art. 832-13)

Les indemnités de fin de carriere ont été comptabilisées par I'entreprise au 31 décembre 2018.
Son montant a été déterminé suivant les criteres fixés par la convention collective ou par le
contrat de travail dans certains cas.

Le montant de I'indemnité de fin de carriére qui a été comptabilisée est fonction principalement
de I'Gge du salarié, de sa date d’ancienneté, de son salaire actuel et de celui en fin de carriere.
La méthode appliquée pour déterminer le montant & provisionner au fitre des indemnités de
fin de carriére est la méthode prospective.
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IDENTITE DES SOCIETES MERES CONSOLIDANT LES COMPTES INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES
(PCG Art.831-3)
PRODUITS ET CHARGES EXCEPTIONNELS
Dénomination sociale Forme Capital Siege social (PCG Art, 831-2/13)
MASATHIS SAS 30577 900 Paris - France i
SOCIEtE : MASATHIS SAS - 17-19 rue MichekHe-Comnte 75003 PARIS Siret : 4128876700032 | | Nature Montant  Imputé au compte
Produits exceptionnels
- Cession actifs corporels 108 258 77 500 000
- Cession actifs financiers 3 001 77 560 000
LISTE DES FILIALES ET PARTICIPATIONS - Dégrévement impots 15192 77 170 000
(Code du commerce Art, L 233-15 ; PCG Art, 831-3 et 832-13) - Dégrévement CVAE 508 77 170 000
Total 126 959
Filiales et participations Cpc:gg?el;x dgﬁ??;ﬁlt‘y de?rﬁzz:%geggice _C:riregr? ds eixcephonnelles 1357 67 120 001
. - Indemnité résiliation bail 175 850 67 181 000
A.Renseignements globaux sur les autres filiales et participations -VNC Immos corporelles cédées 108 258 67 520 000
- Filiales (+50 % du capital détenu) -VNC Immos financiéres cédées 3 001 67 560 000
- JEAN JAURES DEVELOPPEMENT 3241 000 51 1089 310 - Dotations aux provisions exceptionnelles 8470 68 750 000
- EMERIGE CONSEIL 189 308 100 124188 Total 296 930
- EMERIGE PATRIMOINE 2576 804 100 650 693
- EMERIGE TERTIAIRE 16 395 100 45 123- Exercice du 01/01/2018 au 31/12/2018
- EMERIGE RESIDENTIEL 9 686 693- 90.22 3 763 956-
- EMERIGE VALORISATION 5 587 606- 100 884 459- TRANSFERTS DE CHARGES
- EMERIGE BATIGNOLLES O7 105 448 99,98 100 448 (PCG Art.831-2/13)
- PROGRAM 67 333 100 16 848-
- VALANDY 37 738 100 3137- Nature Montant
- EMERIGE CAPITAL 172 909 95,50 130 055- Avantages en nature 25978
- CFPR 5095 606 100 272103 Indemnités Sécurité sociale 7 365
- SPNA GESTION 60 876- 100 7 869- Transferts de charges - Frais emprunt 295750
- AMEDEUS 8 085 628- 100 1298 284- Transferts de charges - Refacturation 4795719
- EMERIGE GESTION 8612136 85 1526 Total 5124 812
- EMERIGE BATIGNOLLES N2 2 040 99,98 2 960-
- EMERIGE ESPANA MANAGEMENT 205 953 100 92 514
- SAS KENOUS 2 134 234- 100 144 615-
- INEE ORCHIDEA SL 9 669- 100 9 737-
- INEE GARIBAY 4 SL 268 737 100 280 696
- INEE ALTAMIRANO SL 7971- 100 8 658-
Participations (10 a 50 % du capital détenu)
- SAS SPN 32 863 482 50 28 585 161
- INEE HOLDCO MUNTANER 270 316 896 33.33 1568 421
- INEE HOLDCO MUNTANER 307 224 319 33,33 7 782-
- INEE HOLDCO GENERAL YAGUE 27 252- 33,33 9 484-
- INEE HOLDCO PAJARITOS 39 26 008- 33,33 9 407-
- SPNA 20 585 903 14,32 132 462-
- SCCV SAINT-OUEN V2 V3 12 732- 50 17 732-
- SAS PARIS CHERNOVIZ 250 610 50 2 651 447
- INEE GIBRALTAR 25 S,L, 26 540- 50 28 950

B. Renseignements globaux sur les autres filiales et participations
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1. ETAT DU RESU LTAT NET ETAT DU RESULTAT GLOBAL
ET DU RESULTAT GLOBAL (on mitlerscreuros) 22018 1272017
AU 31 DECEMBRE 201 8 Résultat net de la période 18 900 15 600

Variation de valeur des immeubles d’exploitation
Effets d'impdts

(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017 Résultat global 18 900 15600
Part des minoritaires 2130 2 221
Vente de biens immobiliers (marchand de biens) 5-6.1 0 0 T e T e 16 771 13 379
Vente promotion immobiliere bureaux 5-6.1 10 858 37 818
Vente promotion immobiliere logements 56.1 241177 173 930 ,
i s - CHIFFRE D’ AFFAIRES
Chiffre d’affaires immobilier H.T. 252 035 211 748
Cout de revient des ventes 5.6.1 -234 302 -194 285
i (en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Marge brute immobiliére 17 733 17 463
Loyers et charges refacturées 56.1 1565 1323 Vente de biens immobiliers (marchand de biens) 5-6.1 0 0
Prestations de services 561 24 685 27 046 Vente promotion immobiliere bureaux 56.1 10 858 37 818
. , Vente promotion immobiliere logements 5-6.1 241177 173 930
Vente de marchandises - Négoce 5-6.1 4417 4052 )
Loyers et charges refacturées 56.1 1 565 1323
CoUt des marchandises - Négoce 56.1 -1 431 -1 419 Prestations de services 56.1 04 685 27 046
Frais de personnel 56.3 -32217 -25 564 Vente de marchandises - Négoce 56.1 4417 4052
Autres frais généraux 563 16743 -15 866 Total Chiffre d'affaires 282 702 244169
Aut duits d’exploitati 13 300 15594 . , . L . . . .
Hires produlis drexplofiation La quote-part de chiffre d'affaires des opérations immobilieres mises en équivalence, non prise
Autres charges d’exploitation -362 -2199 en compte dans le chiffre d’affaires consolidé, s'éleve & 120 930 K€ au 31 décembre 2018.
Revalorisation des immeubles (IAS 40 + IFRS 5) 5.6.2 1154 1321
Résultat des cessions d’actifs immobilisés 32 6146 RESULTAT NET PAR ACTION
Dotation aux amortissements et provisions nettes 56.3 -3432 -1 859
Résultat opérationnel courant 8 701 26 039 (en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Quote-part résultat des sociétés MEE avant impbts 5.6.4 23 691 5598 Nomb dacti iU 5188 e
ombre moyen d’actions non dilué
ol dleitisuiton ¢ ae e R o 250 Résultat net part du Groupe/action 5821,24 4 875,77
Reésuliat opera_honn’el a_pres quote-part des résultats des sociétes 28 405 29 247 Nombre moyen d‘actions dilué 2881 2744
MEE et attribution d'actions
o , Résultat net part du Groupe dilué/action 5821,24 4 875,77
Charges et produits financiers 5.6.6 -6 527 -4 207
Résultat avant impots 21 878 25 040
Dont part du Groupe 19111 22 142
Impdt sur les sociétés intégrées 5.6.7 1723 -8 155
Impo&t sur les sociétés mises en équivalence 5.6.7 -4 701 -1 285
Résultat des activités en cours de cession 0 0
Résultat net de I'ensemble consolidé 18 900 15 600
Intéréts minoritaires 2130 2 221
RESULTAT NET PART DU GROUPE 16 771 13 379
Résultat par action 5 821,24 4 875,77
Résultat dilué par action 5821,24 4 875,77
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2. ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE

AU 31 DECEMBRE 2018

3. ETAT DES FLUX DE TRESORERIE

EXERCICE AU 31 DECEMBRE 2018

- 5 12/2017 - 5 2 31-déc-17
(en milliers d’euros) 12/2018 Retraité (en milliers d’euros) 31-déc-18M Retraité®
Immobilisations incorporelles 5.5.1 925 910 - Résultaf net des MEE -18 990 -4314
Immobilisations corporelles B55.2 4983 4988 - Dotation aux amortissements 1990 795
Immeubles de placement 55.3 24 125 25913 - Variation provisions actifs circulants -37 120
e ER E ESiFES B B vEnTE 0 0 - Variation provisions actifs financiers, incorporels et provisions non 1477 058

courantes

Tit i &quival 554 32279 15 348

pes e oA e - Aftribution d'actions gratuites 3 987 2390
Aut fifs fi i i 554 2047 1925

HITes ACTis ANANEISTS hon courants - Variation de la juste valeur des immeubles de placement -1 154 -1 321
Impo&ts différé fif 555 10 656 2717
e elses el - Résultat des cessions d'actifs immobilisés -32 -6 146
Actifs non courants 75 900 52 685 - Intéréts financiers 7184 5052
Stocks 5.5.6 121 024 112996 - Charge dimpét (y compris impét différé) 1715 8155
Clients et comptes raftacheés® 5.5.7 41877 20215 - Autres éléments sans incidence sur la trésorerie 223 188

i m
LG SU5 SOMIEE Seadt 122 08 e Capacité d'autofinancement avant impot et intéréts financiers 11 828 21 478
Autres actifs courants 559 100 374 72 398 Variation de BER 91019 64 410
Tré ie et équivalent 5510 32 865 35 408 . . . .

Rl S Flux net de trésorerie lié aux activités opérationnelles -79 191 -42 932
LS GRS W S Acquisitions d'immobilisations corporelles et incorporelles -2 388 -2 646
Actifs destinés a &fre cédés 0 0 Produits des cessions d'actifs corporels 3318 19 322
Total actif 494 949 373 130 Variation des immobilisations financiéres -130 3830
Capitall 5-5.11 3 457 3293 Acquisition/cession de titres de sociétés consolidées -892 5447
Primes 55.12 7 430 7 430 Variation du besoin en fonds de roulement lié aux opérations 1 _
Réserves 55.12 73 968 63 844 dinvestissement

B L Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissement -93 25 953
Résultat consolidé 16771 13 379
Augmentation des dettes financieres 61 636 12 291
Capitaux propres - part du Groupe 101 626 87 947
Remboursement des dettes financiéres -4 796 -17 622
Intéréts minoritaires 9 808 6262 . )
Variation des concours bancaires 31 289 54 237
(SIS 2 CE Uhfees ans Variation de capital - part des intéréts ne donnant pas le contréle 34
Passifs financiers non courants 55113 96123 60 452 Brvslarelas varscs aur caeiler neims 2673 2 469
Provisions non courantes 5515 3174 1702 QP de Rt affribué aux intéréts hors Groupe des sociétés fransparentes 2057 815
Impdts différés passifs 55.16 23 598 16 827 et dividendes minoritaires
Passifs non courants 122 895 78 982 Variation des comptes courants (y compris remontée de résultat) -6 569 -23713
Intéréts fi i 1 2 -5104 -4 487
Provisions courantes 55.15 0 0 MISIETS AINANCISTS NETS Verses 510 8
Dettes financieres courantes 5513 169 613 111 911 Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement 76 740 17 456
Variation de la trésorerie -2 544 477
Passifs sur contfrats® 55.8 4792 . i
41 Trésorerie d'ouverture 35 408 34932
Fournisseurs 5517 65270 55292 Trésorerie de cléture 32 865 35 408
Autres passifs courants® 5.5.18 25 327 27944 Comptes retraités des impacts IFRS 15 comme décrit au paragraphe 5-5.8
Passifs courants 260 621 199 940
Passifs destinés & étre cédés 0 0
Total passif 494 949 373130

M Comptes retfraités des impacts IFRS 15 comme décrit au paragraphe 5-5.8
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4.TABLEAU DE VARIATION
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-12 459

12 459

Sdent

récé

sultat de I'exercice p

ré

Affectation du

13 379 2 221 15 600

13 379

Résultat consolidé de |'exercice

Augmentation de capital

-3 914

-1 445

-2470

-2470

Distribution de dividendes

2 390

2390
- 600
87 946

2 390
- 600

63 844

Aftribution d’actions gratuites

-130
94 208

470
6 262

Variations de pourcentage d'intérét

13 379

7 430

3293

Situation au 31 décembre 2017

13 379 87 946 6 262 94 208

-13 379
16771

63 844
13 379

7 430

3293

Situation au 1¢ janvier 2018

Sdent

récé

sultat de I'exercice p

ré

Affectation du

18 900

2130

16771

Résultat consolidé de |'exercice

-164
-2 673

164

Augmentation de capital

-2213

460

-2 673

Distribution de dividendes

3 987
-3 449

111 434

3 987
-4 406
101 626

3987
-4 406
73 968

Affribution d'actions gratuites

957
9 808

PPN

Variations de pourcentage d'intérét

16 771

7 430

3 457

Situation au 31 décembre 2018

5. ANNEXE AUX COMPTES CONSOLIDES

5.1 INFORMATIONS RELATIVES
A LENTREPRISE

Emerige est une SAS de droit frangais, sou-
mise & I'ensemble des textes applicables
aux sociétés commerciales en France, et en
particulier les dispositions du Code de com-
merce. Le siege social est sis au 121 avenue
de Malakoff & Paris 162,

5.2 EVENEMENTS SIGNIFICATIFS
ET EVENEMENTS POST-CLOTURE

1. ACTIVITE DE LA SOCIETE
ET DU GROUPE

| SITUATION ET EVOLUTION DE LA SOCIETE
AU COURS DE L'EXERCICE

La Société intervient directement ou au travers
de ses filiales sur quatre segments du marché
immobilier :

» la promotion de logements
ou de bureaux,

» I'acquisition d'immeubles de logements
ou tertiaires existants en vue de leur
revente,

» la prestation de services aupres
d’investisseurs dans le cadre de contrats
d'asset management ou de maitrise
d’ouvrage déléguée (MOD) pour
la réalisation d'opérations tertiaires
de promotion ou de rénovation,

» la constitution d'un patrimoine foncier
d'immeubles de bureaux et de
commerces.

Les activités de la Société réalisées direc-
tement ou au travers de ses filiales sont les
suivantes :

1.L activité de promotion
a. La promotion de logements

La Société, directement ou au travers de
filiales a signé, en 2018, des promesses
de ventes pour I'acquisition de 17 terrains
en Tle-de-France afin d'y réaliser plus de
2 040 logements, porfant le nombre de projets
sous promesse d 18 opérations représentant
2 386 logements au 31 décembre 2018.

Mises en vente, réservations et ventes actées

Volume /P
Nombre Volum_e .TTC Groupe TTC
2018 (en milliers L
de lots d’euros) (en milliers
d’euros)

Mises en vente 1444 646 863 348 138
Placements nets 1517 625 949 364 630
Ventes actées 1 626 684 467 417 822

Dix programmes ont été lancés en commer-
cialisation en 2018. 14 programmes ont été
mis en chantier représentant 1419 logements.

b. La promotion de bureaux

La SCCV Emerige Batignolles O7 a acquis,
en juin 2015, un ferrain sur la ZAC de Clichy
Batignolles afin d'y réaliser 23 000 m? de
bureaux et 1 100 m?2 de commerces. Cet
immeuble a été vendu & un investisseur en
VEFA le jour de I'acquisition du ferrain. L'im-
meuble a été livré au mois de juin 2017.Nous
avons, en 2018, suivi des travaux d’aména-
gement du locataire.

La SCCV Saint-OuenV2/V3 a été constituée en
juillet 2017 entre Emerige (60 %) et deux filiales
de BNP Paribas. Deux promesses de vente ont
été signées pour construire 13 500 m? (lot V2)
et 44 000 m?2 (lot V3) de bureaux & Saint Ouen
(93). Le permis de construire a été déposé
en octobre 2017 (V2) et novembre 2017 (V3).
Les permis ont été obtenus (lotV2) en juin 2018
et (lot V3) en décembre 2018. L'acquisition
du lot V2 a été réalisée en décembre 2018.
Les promesses de VEFA ont été signées en
juillet 2018 (lotV3), et en février 2019 (lotV2).

La Société Emerige a régularisé une promesse
de vente afin de réaliser une nouvelle opé-
ration de promotion bureaux situé a Ivry. La
SCCV est en cours de constitution et le permis
de construire sera déposé en 2019.
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2. L' activité d’acquisition d'immeubles
en vue de leur revente

La Société INEE Muntaner 307 détenue par
la Société a hauteur de 33 %, a acquis, en
décembre 2013, un immeuble de logements
d'une surface de 3 000 m? situé a Barcelone.
Les travaux de rénovation se sont ferminés en
2016 et 27 logements sur les 28 rénovés ont
été vendus. Le dernier logement a été vendu
en avril 2018,

La Société INEE Muntaner 270 détenue par
la Société & hauteur de 33 %,a acquis, en
décembre 2014, un immeuble de bureaux
d'une surface de 3 500 m? situé & Barcelone.
Les travaux de transformation de bureaux en
logements ont débuté en 2016 afin de réaliser
26 logements. La commercialisation a été
lancée en février 2017 et 15 logements ont
été réservés a fin 2017. Un local commercial
a été vendu fin 2017.En 2018, 23 logements
sur les 26 ont été vendus et les trois logements
restants sont réservés.

La Société Kenous 2 a acquis, en novembre
2017, des lots de copropriétés situés rue Pascall
dans le 5¢ arrondissement de Paris. Un projet
de restructuration est en cours d'étude.

La SAS Paris Chernoviz a acquis, en
décembre 2017, un immeuble de logements
situé rue Chernoviz dans le 16° arrondissement
de Paris. Limmeuble a été vendu en bloc en
décembre 2018.

3. L activité de prestation de services

La SAS Vesta Real Estate 2 détient indirec-
fement des immeubles mixtes d’une surface
de 11 400 m? & Paris 7¢. Les travaux de res-
fructuration de cet ensemble immobilier ont
débuté en mars 2015. Les tfravaux des locaux
commerciaux et d'une partie des logements
ont été achevés en mars 2018. Lintégralité
des baux portant sur les locaux commerciaux
ont été signés en 2018. A fin 2018, 80 % des
logements ont été réservés ou vendus.

) Prog[gil-fn'mé 4 poyllsvard Carnof
L& Alfordyile (94) -

La SAS Emerige Gestion détient 7,5 % du
capital de cette société (Vesta Real Estate 2)
et assure le développement de son opération.

Afin de développer les lots S16,517 et S18 sur
I'le Seguin & Boulogne-Billancourt représen-
tant un total de 53 260 m?, la Société VESTA
REAL ESTATE 5, c acquis en décembre 2018
les parts de la Société VESTA REAL ESTATE 4,
détentrice des droifs & construire sur le lot
S16, ainsi que les parts de la Société Vesta
Tle Seguin, elle-méme détentrice & 100 % de
la SCI R4 acquise en 2016, pour les lots S17
et S18. La SAS Emerige Gestion détient 10 %
du capital de la Société VESTA REAL ESTATE
5 et dirigera la réalisation de ces opérations
en collaboration avec Emerige Valorisation.
Le permis de construire a été obtenu en
septembre 2017 et est devenu définitif en
décembre 2017 pour les lots S17 et S18 et
obtenu en juin 2018 et est devenu définitif
en septembre 2018 pour le lot S16. L'acqui-
sition des ferrains S16,S17 et S18 a eu lieu le
21 décembre 2018.

La SAS Société Parisienne du Nouvel Arsenal
a remporté début 2016 un appel d'offres de
la ville de Paris afin d’acquérir un immeuble
d’environ 43 000 m2 & Paris 4¢, 17 boulevard
Morland. Cette opération mixte composée de
logements, de bureaux, d'une auberge de
jeunesse, d'un hétel, d'un restaurant, d'une
creche, d'une salle de sport, d'une piscine
et de commerces sera réalisée avec des
partenaires financiers ; la Société détient
14,32 % de I'opération et est en charge de
son développement dans la cadre d'un
confrat de prestation de services régularisé
avec la Société SPNA Gestion. Le permis
de construire a été obtenu en avril 2017 et
I'acquisition de I'immeuble est intervenue
le 1¢" aolt 2018. Le méme jour, I'intégralité
des volumes hors logements (sociaux, infer-
meédiaires et accessions) ont été vendus en
VEFA & un investisseur. Les logements sociaux
et infermédiaires ont également été vendus
en VEFA fin novembre 2018.

La Société INEE Pajaritos 39 a acquis en
janvier 2016 un terrain & Madrid afin d'y réa-
liser 61 logements. Le permis a été obtenu en
octobre 2016.Emerige détient indirectement
10 % de cette société. La maitrise d’ouvrage
déléguée de cette opération a été confiée &
Emerige Espana Management. Le lancement
commercial a eu lieu en novembre 2017 et
32 logements ont été réservés sur 61. A fin
2018, I'intégralité des logements est réservée
et sera vendue au cours du 2¢ trimestre 2019.
Les travaux seront achevés en avril 2019.

La Société INEE General Yagiie a acquis
en juin 2016 un terrain & Madrid afin de réa-
liser 105 logements. Un premier permis a été
obtenu en octobre 2015, un second permis
modificatif I'a &té en novembre 2017.Emerige
détient indirectement 10 % de cette société.
La maitrise d'ouvrage déléguée de cette
opération a été confiée d Emerige Espafia
Management. Le lancement commercial a
eu lieu en mai 2017. A fin 2018, I'intégralité
des logements est réservée et sera vendue au
cours des 2¢ et 3¢ frimestre 2019. Les fravaux
seront achevés en mai 2019.

La Société Inee Garibay 4 (filiale & 100 %
d’Emerige) a acquis un terrain & Madrid en
novembre 2017 afin de réaliser une opération
immobiliere de 14 logements. Le permis de
construire a été déposé et obtenu en 2018.
Le terrain avec le permis de construire a été
vendu en décembre 2018.

La Société Inee Gibraltar (filiale a 50 %
d’Emerige) a acquis un terrain & Madrid en
juillet 2018 afin de réaliser une opération de
promotion de 43 logements. Le permis de
construire a été déposé en aolt 2018 et est
actuellement en cours d'instruction.

La SAS Exoliance Capital et SAS Emerige
Résidentiel ont conclu des contrats de pres-
tations de services pour des opérations de
promotion immobiliere de logements situées
en lle-de-France. La SAS Exoliance est détenue
par la Société a hauteur de 100 % et porte
I'ensemble des salariés du pdle Logement.

4.1 activité de restructuration
immobiliére

La SAS Emerige Patrimoine a acquis en VEFA,
fin 2017, 6 000 m2 de commerces en pied
d’'immeubles de logements situés & Paris et en
premiere couronne. Ces programmes seront
livriés en 2019-2020. Au cours de |'exercice
2018, la SAS Emerige Patfrimoine a également
vendu deux appartements & Paris 2° et un
lot de bureau & Paris 9¢.

La Société Jean Jaurés Développement

(filiale & 51 % d’Emerige) a acquis, en
novembre 2013, un immeuble de bureaux
vacants de 20 700 m? situé a Colombes.
Des travaux ont été réalisés en 2014. Deux
batiments sur trois ont déja été cédés. La
commercialisation locative du dernier bati-
ment s’est poursuivie en 2018. Une promesse
de vente portant sur le dernier batiment a
été régularisée en février 2019, I'acte définitif
devant étre régularisé en mars 2019.

La SAS SPN détenue par la Société & hauteur
de 49,9 %, a racheté, en février 2018, la fotalité
du capital de la Société EMAB qui détenait
elle-méme la quasi-totalité du capital de
Garages Nation. Ainsi, la SAS SPN détient
aujourd’hui directement et indirectement plus
de 99 % du capital de la Société Financiere
Nation (ex Garages Nation), qui exploite
des concessions automobiles au fravers de
10 filiales commerciales et 9 SCI. La Société
Financiere Nation a absorbé la Société EMAB
en 2018 et est devenue la filiale directe de SPN.
Les terrains de la rue Picpus & Paris 12° ont été
cédés en juin 2018 & I'EPFIFE, Garages Nation
en gardant la jouissance jusqu’au début
des fravaux de construction des logements.
La Société Financiere Nation a également
cédé, en décembre 2018, sa participation
de 49 % dans la Société Brie des Natfions. Le
sous palier formé par SPN et ses filiales est
mis en équivalence.

5. Autres faits significatifs

Une attribution gratuite d'actions a été auto-
risée par acte unanime des associés de la
Société, le 4 janvier 2016, avec délégation de
pouvoirs au Président aux fins d'y procéder.
Le Président a affribué des actions gratuites le
20 avril 2017 & sept cadres de la Société repré-
sentant 4,76 % du capital. L attribution gratuite
des actions nouvelles est définitive depuis le
20 avril 2018. Conformément aux normes comp-
tables IFRS la valeur des actions attribuées a
été passée en charge de I'exercice.

La Société a procédé a I'émission d’obliga-
fions cotées sur EURONEXT (FRO013319274)
le 23 février 2018 pour un montant total de
35 700 000 €. La durée est de 5 ans et le taux
de 7 %. L'émission d'une tranche complé-
mentaire de 9 300 000 € a été réalisée le
Ter juin 2018.

La Sas Amedeus a poursuivi son développe-
ment et sa croissance de chiffre d’affaires en
2018 liée a I'ouverture d'un troisieme magasin
dans le Marais en fin d’année 2017 et a la
progression des ventes sur Internet.
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| EVOLUTION PREVISIB/LE/ ET PERSPECTIVES
D’AVENIR DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

L'activité et les objectifs pour I'exercice ouvert le
1er janvier 2019 sont les suivants :

1.L activité de promotion

L'activité de promotion immobiliere de logements
en lle-de-France est un axe de développement
prioritaire du Groupe pour les prochaines années.

Ainsi, plusieurs promesses de vente de terrains ont
été signées par Emerige Résidentiel ou ses filiales
afin de développer seule ou en copromaotion pres
de 2 300 logements en lle-de-France sur les pro-
chaines années. Plusieurs acquisitions de terrains
inferviendront en 2019.

2.L'activité d’acquisition d'immeubles en
vue de leur revente

Nous restons également attentifs & foute opportunité
d’acquisition qui pourrait se présenter cette année
en région parisienne.
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3.L'activité de prestation de services

Nous poursuivons nos efforts pour développer
I'activité de prestation de services.

4.1 activité de restructuration immobiliére

Nous restons attentifs & toute opportunité d'acqui-
sition qui pourrait se présenter cette année.

IEVENEMENT§ IMPORTANTS SURVENUS
DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERCICE

La Société a déménagé son siege social sis au
121 avenue de Malakoff & Paris 16°.

IACTIVITI:E DE RECHERCHE
ET DE DEVELOPPEMENT

Eu égard aux dispositions de I'article L. 232-1 du
Code de commerce, nous vous informons que la
Société n’a effectué aucune activité de recherche
et de développement au cours de I'exercice
écoulé.

© Stephane Tuchila

2. FILIALES

1. Prise de participations significatives
- Prise de contrdle

» La SCCV Emerige Suresnes Forest : Société
créée le 13 novembre 2017, afin de réaliser
une opération de logements. Le 7 octobre
2018, 20 % des parts ont été cédées a un
minoritaire. Au 31 décembre 2018, 80 % de
son capital social est détenu par Emerige
Résidentiel.

» Lo SCCV Emerige Le Chesnay : Société
créée le 21 février 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel ( I'exception d'une
part sociale détenue par la Société).

» La SCCV Emerige Palaiseau llot Tronchet :
Société créée le 21 février 2018, afin de
réaliser une opération de logements. Au
31 décembre 2018, 100 % de son capital
social est détenu par Emerige Résidentiel
(& I'exception d'une part sociale détenue
par la Société).

» La SAS Paris 15 Vaugirard Lot A : Société
créée le 15 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements.Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» La SCCYV Paris 15 Vaugirard Lot C : Société
créée le 15 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» La SCCV Paris 13 Bruneseau B1B2 : Société
créée le 3 mai 2018, afin de réaliser une
opération de logements.Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (& I'exception d'une
part sociale détenue par la Société).

» La SCCV Emerige Massy Vilgenis : Société
créée le 24 mai 2018, afin de réaliser une
opération de logements.Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (& I'exception d'une
part sociale détenue par la Société).

» Lo SCCYV Les Pantinoises Lots 2-3 : Société
créée le 12 juin 2018, afin de réaliser une
opération de logements.Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel.

» Lo SCCV Rueil Arsenal Bons Raisins :
Société créée le 25 juin 2018, aofin de réa-
liser une opération de logements. Au 31
décemobre 2018, 50 % de son capital social
est détenu par Emerige Résidentiel.

» Lo SCCV Emerige Colombes Arc Sportif :
Société créée le 2 juillet 2018, afin de
réaliser une opération de logements. Au
31 décembre 2018, 100 % de son capital
social est détenu par Emerige Résidentiel
(4 I'exception d'une part sociale détenue
par la Société).

» Lo SNC Emerige Paris Voltaire : Société
créée le 28 ao(t 2018, aofin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 100 % de son capital social est détenu
par Emerige Résidentiel (4 I'exception d’'une
part sociale détenue par la Emerige).

» La SAS Paris Picpus : Société créée le 12
décembre 2018, afin de réaliser une opéra-
fion de logements. Au 31 décembre 2018,
50 % de son capital social est détenu par
Emerige Résidentiel.

» Lo SCCV Garches Rochebrune : Société
créée le 1° juin 2016, afin de réaliser une
opération de logements. Le 5 juillet 2018,
Emerige Résidentiel a acquis 25 % des parts
et détient au 31 décembre 2018 100 % de
son capital.

» La Société INEE Altamirano : Société créée
le 8 janvier 2018, afin de réaliser une opéra-
fion de logements. Au 31 décembre 2018,
100 % de son capital social est détenu par
la Société.

» Lo Société INEE Gibraltar 25 : Société
créée le 24 avril 2018, ofin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre
2018, 50 % de son capital social est détenu
par la Société.
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2. Liste des sociétés

Nous vous rappelons que la Société détient directement ou indirectement au 31 décembre 2018 des
participations dans les sociétés suivantes :

SAS EMERIGE CONSEIL
RCS PARIS 377 731 823

SAS EMERIGE PATRIMOINE
RCS PARIS 442 014 247

SCI EMERIGE COMMERCES
RCS PARIS 811 017 516

SAS EMERIGE TERTIAIRE
RCS PARIS 442 026 829

SAS EMERIGE VALORISATION
RCS PARIS 442 013 603

SAS PROGRAM
RCS PARIS 483 465 001

SAS VALANDY
RCS PARIS 493 221 071

SAS COMPAGNIE FONCIERE DU PALAIS ROYAL

RCS PARIS 451 359 129

EMERIGE ESPANA MANAGEMENT
N.I.F B66392713

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES O7
RCS PARIS 800 802 654

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES N2
RCS PARIS 814 565 123

SAS SPNA GESTION
RCS PARIS 815 398 656

SAS KENOUS 2
RCS PARIS 821 453 453

INEE GARIBAY 4 S.L.
N.I.F B87936712

INEE ORCHIDEA S.L.
N.I.F B87936712

INEE ALTAMIRANO S.L.
N.I.LF B

SA AMEDEUS
RCS PARIS 732 048 442

EMERIGE CAPITAL
RCS PARIS 821 763 240

SAS EMERIGE RESIDENTIEL
RCS PARIS 452 061 526

EXOLIANCE CAPITAL
RCS PARIS 512 116 211

SNC LES JARDINS DE GABRIEL
RCS PARIS 483 566 360

SCI CARRE GABRIELLE
RCS PARIS 528 233 091

SCCV CONDORCET BOURG-LA-REINE
RCS PARIS 750 810 178

SCCV LUMINANCE PANTIN
RCS PARIS 753 113 083

SCCV SYMPHONIQUE SAINT-DENIS
RCS PARIS 750 828 667
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% de participation

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

99,99 %

100 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

Activité

Transaction immobiliere

Restructuration
immobiliére
Restructuration
immobiliere
Marchand de biens
Prestation de services

Marchand de biens

Promotion immobiliere

Restructuration

immobiliere

Prestation de services

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Prestation de services

Marchand de biens

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Commerce de défail
non alimentaire

Gestion de Fonds

Promotion immobiliere

Prestation de services

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES
RCS PARIS 792 389 884

SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-SEINE
RCS PARIS 803 435 288

SCCV EMERIGE RUE ERARD
RCS PARIS 807 569 546

SCCV EMERIGE PANTIN
RCS PARIS 810 960 641

SCCV EMERIGE SURESNES
RCS PARIS 814 874 632

SCCV EMERIGE MONTREUIL
RCS PARIS 813 652 138

SCCV EMERIGE L'HAY-LES-ROSES
RCS PARIS 813 680 683

SCCV EMERIGE LA COURNEUVE
RCS PARIS 812 478 972

SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-ORGE
RCS PARIS 813 651 403

SCCV EMERIGE CRIMEE
RCS PARIS 811 073 279

SCCV EMERIGE COLOMBES
RCS PARIS 812 477 073

SCCV LE PECQ AVENUE DE LA PAIX
RCS PARIS 814 901 153

SCCV PARIS TOLBIAC
RCS PARIS 820 922 110

SCCV RUEIL-MALMAISON
F1 RCS PARIS 821 763 984

SCCV VILLIERS-SUR-MARNE 11 NOVEMBRE
RCS PARIS 821 764 321

SCCV EMERIGE NANTERRE CRAIOVA
RCS PARIS 823 947 098

SCCV BEZONS GP
RCS PARIS 827 954 546

SCCV GENNEVILLIERS CENTRE-VILLE
RCS PARIS 829 044 643

SCCV ALFORTVILLE CARNOT
RCS PARIS 827 518 499

SCCV EMERIGE COLOMBES TILLEULS
RCS PARIS 828 428 466

SNC EMERIGE CHATILLON
RCS PARIS 828 623 538

SNC EMERIGE RUE PETIT
RCS PARIS 832 634 232

SCCV EMERIGE SAINT-OUEN M2
RCS PARIS 832 083 497

SCCV EMERIGE SAINT-OUEN N9
RCS PARIS 832 428 707

SCCV EMERIGE LE CHESNAY
RCS PARIS 837 869 015

SCCV EMERIGE PALAISEAU ILOT TRONCHET
RCS PARIS 837 760 073

SCCV PARIS 13 BRUNESEAU B1B2
RCS PARIS 840 197 099

% de participation

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

Activité

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere
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SCCV EMERIGE MASSY VILGENIS
RCS PARIS 840 202 394

SCCV EMERIGE COLOMBES ARC SPORTIF
RCS PARIS 840 929 061

SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE
RCS PARIS 840 929 061

SAS EMERIGE GESTION
RCS PARIS 523 941 516

SCCV CLAMART ROOSEVELT
RCS PARIS 819 802 315

SCCV VITRY CONSTANT COQUELIN
RCS PARIS 818 687 204

SCCV EMERIGE SURESNES FOREST
RCS PARIS 833 658 123

SCCV MASSY MAIL COUSTEAU
RCS PARIS 813 268 422

SCCV GARCHES ROCHEBRUNE
RCS PARIS 820 869 832

SCCV SAINT-MAUR CHAMPIGNY
RCS PARIS 820 808 004

SCCV VILLE D'AVRAY LA FORET
RCS PARIS 831 121 801

SAS JEAN JAURES DEVELOPPEMENT
RCS PARIS 797 438 785

SAS SPN
RCS PARIS 803 206 473

SCCV SAINT-OUEN V2 V3
RCS PARIS 832 256 747

SAS PARIS CHERNOVIZ
RCS PARIS 833 925 092

INEE GILBRALTAR 25 S.L.
N.I.F B

SCCV 56 RUE CLER
RCS PARIS 530 217 330

SCCV SAINT-DENIS STRASBOURG
RCS PARIS 800 063 307

SCCV MAISONS ALFORT SAINT-GEORGES
RCS PARIS 811 220 573

SCCV CHATILLON MERMOZ FINLANDE
RCS PARIS 502 965 254

SCCV SAINT-MANDE COMMANDANT MOUCHOTTE
RCS PARIS 811 479 609

SCCV ASNIERES LOT D
RCS PARIS 813 898 210

SCCV PANTIN DANTON
RCS PARIS 815 371 992

SCCV PARIS PASSAGE POPINCOURT
RCS PARIS 811 881 374

SCCV PARIS RUE CHARRIERE
RCS PARIS 811 881 291

SCCV PRE-SAINT-GERVAIS GABRIEL PERI
RCS PARIS 820 201 515

SCCV SAINT-DENIS BOULEVARD ORNANO
RCS PARIS 819872 870
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% de participation

90 %

90 %

90 %

85 %

81 %

81 %

72 %

68 %

90 %

63 %

54 %

51 %

50 %

50 %

50 %

50 %

46 %

46 %

46 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

Activité

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Prestation de services

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Restructuration
immobiliére
Gestion de

participation

Promotion immobiliere

Marchand de biens

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

SCCV ASNIERES A3 A4
RCS PARIS 821 912 680

SAS GENTILLY JEAN JAURES
RCS PARIS 830 517 660

SCCV CLAMART NEWTON
RCS PARIS 833 640 121

SCCV SAINT-OUEN V1
RCS PARIS 831 148 481

SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT A
RCS PARIS 840 854 228

SCCV PARIS 15 VAUGIRARD LOT C
RCS PARIS 840 854 228

SCCV LES PANTINOISES LOTS 2-3
RCS PARIS 840 494 512

SCCV RUEIL ARSENAL BONS RAISINS
RCS PARIS 840 928 063

SCCV SAINT-DENIS MARCEL SEMBAT
RCS PARIS 811 684 257

SCCV VILLEJUIF RUE DU 11 NOVEMBRE
RCS PARIS 831 161 468

SCCV PARIS FELIX EBOUE
RCS PARIS 814 874 731

SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE
RCS PARIS 812 534 030

SCCV PUTEAUX VOLTAIRE
RCS PARIS810 843 656

SAS LEVALLOIS DANTON
RCS PARIS 828 610 949

SCI LUCETTE
RCS PARIS 824 247 324

INEE HOLDCO MUNTANER 270 SL
N.I.F B66392697

INEE HOLDCO MUNTANER 307 SL
N.I.F B66392705

INEE HOLDCO GENERAL YAGUE SL
N.I.F B87323960

INEE HOLDCO PAJARITOS 39 SL
N.I.F B87413860

INEE MUNTANER 270 SL
N.I.F B66380007

INEE MUNTANER 307 SL
N.I.F B66179847

INEE GENERAL YAGUE SL
N.I.F B87323671

INEE PAJARITOS 39 SL
N.l.F B87413878

SAS PARIS OBERKAMPF AMELOT
RCS PARIS 833 571 656

SAS SOCIETE PARISIENNE DU NOUVEL ARSENAL
RCS PARIS 809 252 992

SAS VESTA REAL ESTATE 5
RCS PARIS 844 403 493

SAS VESTA REAL ESTATE 6
RCS PARIS 844 404 780

% de participation

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

45 %

44 %

44 %

41 %

38 %

38 %

36 %

35 %

33 %

33 %

33 %

33 %

33 %

33 %

10 %

10 %

23 %

14,32 %

8.5%

8.5%

Activité

Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliere
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliere
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére
Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Restructuration
immobiliere
Activité de gestion
Activité de gestion
Activité de gestion
Activité de gestion
Promotion immobiliére
Marchand de biens
Promotion immobiliere
Promotion immobiliere
Promotion immobiliere
Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere
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SAS VESTA REAL ESTATE 7
RCS PARIS 844 405 258

SAS VESTA ILE SEGUIN
RCS PARIS 820 981 645

SNC R4
RCS PARIS 533 592 507

SNC VESTA REAL ESTATE 4
RCS PARIS 821 038 197

SNC VESTA S16
RCS PARIS 834 976 292

SAS VESTA REAL ESTATE 2
RCS PARIS 532 861 622

SAS DUFFORT INVESTISSEMENT
RCS PARIS 483 315016

SAS DUFFORT-BIGUET IMMOBILIER

RCS PARIS 448 761 627

I Programme « 16 Gabiel Péri » & Saint-Denis (93)
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% de participation

8.5 %

8.5%

8.5 %

8.5%

8.5 %

6.4 %

6.4 %

6.4 %

Activité

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

©Charlotte Donker

5.3 PRINCIPES DE PREPARATION
DES ETATS FINANCIERS

Les comptes consolidés du Groupe Emerige
au 31 décembre 2018 sont établis conformé-
ment au référentiel IFRS (Infernational Financial
Reporting Standards) tel qu’adopté dans
I'Union européenne.

5-3.1 BASES DE PREPARATION
DES ETAT FINANCIERS

Le Groupe Emerige a pris la décision d'établir
des comptes consolidés & compter de
I'exercice 2006. Cette décision entre dans le
cadre d'une publication volontaire de comptes
consolidés, EMERIGE SAS éfant elle-méme
consolidée par la Société MASATHIS et n’étant
donc pas astreinte & établir de tels comptes.

Dans ce cadre, le Groupe a opté pour
I'application du référentiel IFRS tel qu’adopté
par I'Union européenne. Ce référentiel,
disponible sur le site de la Commission
européenne®, integre les normes comptables
infernationales (IAS et IFRS), les interprétations
du comité permanent d’interprétation
(Standing Interpretations Committee - SIC)
et du comité d'interprétation des normes
d’informations financieres internationales
(Infernational Financial Reporting Intferpre-

fations Committee - IFRIC).

Les principes comptables appliqués par le Groupe
sont identiques & ceux utilisés et décrits dans les
états financiers au 31 décembre 2017. lls ont été
complétés par les dispositions des normes IFRS
telles qu'adoptées par I'Union européenne au
31 décembre 2018 et dont I'application est obli-
gatoire pour la premiere fois sur I'exercice 2018.
Celles-ci portent sur :

» Norme IFRS 15 : produits des activités ordinaires
firés de contrats conclus avec des clients,
qui remplace IAS 11 sur la reconnaissance
des contrats de construction et IAS 18
sur la reconnaissance des produits ordinaires,
ainsi que les interprétations liées ;

» Norme IFRS 9 : instruments financiers,
qui remplace IAS 39 ;

» interprétation IFRIC 22 : tfransactions en monnaies
éfrangéres et contfrepartie anticipée
(Clarifications & IAS 21: effets des variations
des cours des monnaies étrangeres) ;

» amendements & IAS 40 : transferts des
immeubles de placement (clarification
du principe de transfert, entrée ou sortie,
de la catégorie Immeubles de placement) ;

» amendements & IFRS 2 : classification
et évaluation des transactions dont
le paiement est fondé sur des actions ;

» améliorations annuelles des IFRS - Cycle
2014 - 2016.

Ces normes, amendements et interprétations
n‘ont pas eu d'impacts significatifs sur les
résultats et la situation financiére du Groupe
au 31 décembre 2018, hormis IFRS 15 sur la
présentation de la situation financiéere pré-
sentée au paragraphe 5-5.8.

Normes et amendements adoptés par I'Union
européenne d’application obligatoire aux
exercices ouverts & compter du 1 janvier 2019
IFRS 16 « Contrats de location » qui remplace
la norme IAS 17. Cette nouvelle norme qui
entre en vigueur le 1°" janvier 2019, avec une
application anticipée autorisée, abandonne
la distinction entre les contrats de location-fi-
nancement et les contrats de location simple.
Elle aura pour effet de comptabiliser au bilan
des preneurs un droit d'utilisation de I'actif
loué en contrepartie d'une dette de location.
Cette norme n’a, en revanche, pas d'impact
significatif pour les bailleurs.

Amendements A IFRS 9 « Clauses de rembour-
sement anficipé prévoyant une compensation
négative ».

IFRIC 23 « Positions fiscales incertaines » :
clarification d'lAS 12 sur I'évaluation et la
comptabilisation d'un actif ou passif d'impdt
en situation d'incertitude quant a I'application
de la législation fiscale.

Le Groupe Emerige n'a pas appliqué ces
dispositions par anticipation et étudie actuel-
lement leurs impacts.

5-3.2 PRINCIPES DE PREPARATIQN
DES COMPTES CONSOLIDES

Les états financiers consolidés comprennent
les états financiers d’EMERIGE SAS et de
ses filiales au 31 décembre 2018. Les états
financiers des filiales sont préparés soit sur
la méme période de référence que celle de
la Société meére soit sur une période proche
de celle de la Société meére, sur la base de
méthodes comptables homogenes.

Les filiales sont consolidées & compter de la
date d’acquisition, qui correspond & la date
a laguelle le Groupe en a obtenu le controle,
et ce jusqu’d la date a laquelle I'exercice de
ce contréle cesse.

Les états financiers consolidés sont présentés
en milliers d’euros et toutes les valeurs sont
arrondies au millier le plus proche sauf
indication contraire.

M http://ec.europa.eu/internal_market/ accounting/ias/index_fr.htm
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5-3.2.1 JUGEMENTS ET ESTIMATIONS
SIGNIFICATIFS

L'établissement des états financiers requiert
de la part de la Direction I'exercice de son
jugement, par exemple pour la détermination
du fraitement comptable d’opérations com-
plexes, la qualification de certains contrats
ou transactions, ou la définition de certains
principes comptables. Les jugements les plus
importants sont indiqués dans les notes qui
suivent.

Par ailleurs, certains montants comptabilisés
dans les comptes refletent les estimations
et les hypothéses émises par la Direction,
nofamment lors de I'évaluation par expertises
du patrimoine locatif (immeubles de place-
ment). Les estimations les plus importantes
sont indiquées dans les notes annexes.

5-3.2.2 PERIMETRE
DE CONSOLIDATION

Les comptes consolidés d'Emerige regroupent
I'ensemble des entreprises sous contrble
maijoritaire, contfréle conjoint ou sous influence
notable.

La détermination du pourcentage de confrole
prend en compte les droits de vote potentiels
qui donnent accés d des droits de vote com-
plémentaires, dés lors qu’ils sont immédiate-
ment exercables ou convertibles.

Une filiale est consolidée & partir de la date
a laguelle le Groupe obtient effectivement
le controle.

Le Groupe consolide les structures juridiques
distinctes créées spécifiqguement pour gérer
une opération (entité ad hoc), et ce méme en
I'absence de lien en capital, dans la mesure
ou il en exerce en substance le contrble
(activitts menées pour le compte exclusif du
Groupe, pouvoir de décision et de gestion
exercé par le Groupe).

La méthode de consolidation ne doit pas étre
appréciée avec le seul critere du pourcentage
de détention dans la filiale :

Contréle majoritaire : consolidation globale.
Le controle est présumé exister lorsque la
Société Emerige détient directement ou
indirectement plus de la moitié des droits de
vote de I'entreprise. Le controle est également
attesté lorsque la Société meére dispose du
pouvoir de diriger les politiques financieres
et opérationnelles de I'entité, de nommer, de
révoquer ou de réunir la majorité des memibres
du conseil d’administration ou de I'organe
de direction équivalent;

Contréle conjoint (coentreprise) : consoli-
dation par mise en équivalence depuis le
1¢" janvier 2014 conformément & la norme IFRS
11.Le contréle conjoint est justifié par la néces-
sité d'un accord unanime des associés pour
les décisions opérationnelles, stratégiques et
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financieres. L'accord est contractuel : statuts,
pactes d’actionnaires.

Influence notable : consolidation par mise en
équivalence. Linfluence notable est le pou-
voir de participer aux décisions de politique
financiére et opérationnelle d'une entité, sans
en détenir le contréle. Elle est présumée si le
Groupe détient, directement ou indirectement,
20 % ou plus des droits de vote dans une entité.
Les titres mis en équivalence sont inscrits au
bilan initialement & leur codt augmenté ou
diminué de la quote-part de situation nette
générée apres I'acquisition, et diminuée des
pertes de valeur.

5-3.2.3 REGROUPEMENT
D’ENTREPRISES

Dans le cadre des regroupements d'entre-
prises, le colt d’acquisition est évalué comme
le total des justes valeurs d la date d'acqui-
sition, des actifs remis, des passifs encourus
ou assumés et des instruments de capitaux
propres émis en échange du confrdle de
I'entreprise acquise, auxquels s'ajoutent
fous les colts directement atftribuables & ce
regroupement d'entreprises.

A la date d’acquisition, les actifs, passifs,
éléments hors bilan et passifs éventuels
identifiables conformément & la norme
IFRS 3 des entités acquises sont évalués
individuellement & leur juste valeur quelle
que soit leur destination. Les analyses et
expertises nécessaires ¢ I'évaluation initiale
de ces éléments, ainsi que leur correction
éventuelle en cas d'informations nouvelles,
doivent intervenir dans un délai de 12 mois
a compter de la date d'acquisition.

L'écart positif entre le colt d'acquisition de
I'entité et la quote-part acquise de I'actif
net ainsi réévalué est inscrit a I'actif du
bilan consolidé dans la rubrique “Ecarts
d’acquisition”; en cas d'écart négatif, celui-Ci
est immédiatement enregistré en résultat.
Les écarts d’acquisition sont maintenus
au bilan & leur codt. lIs font I'objet d'une
revue réguliere par le Groupe et de tests de
dépréciation dés I'apparition d'indices de
perte de valeur et au minimum une fois par
an. A la date d'acquisition, chaque écart est
affecté & une ou plusieurs unités génératrices
de trésorerie devant retirer des avantages de
I'acquisition. Les dépréciations éventuelles de
ces écarts sont déterminées par référence a
la valeur recouvrable de I'unité génératrice
de trésorerie & laquelle ils se rattachent.

5-3.2.4 IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

Un actif incorporel est un élément non moné-
faire sans substance physique qui doit étre &
la fois identifiable, donc séparable de I'entité

acquise ou résultant de droits IEégaux ou
contractuels, contrélé par I'entreprise du fait
d'évenements passés et porfeurs d’avanfages
économiques futurs.

La norme IAS 38 indique que les immobilisa-
tions incorporelles ne doivent &tre amorties
que si elles ont une durée de vie connue. Les
immobilisations incorporelles qui n‘ont pas
de durée de vie déterminée ne doivent pas
étre amorties mais doivent faire I'objet d'un
fest de valeur annuel (IAS 36).

Les immobilisations, qualifiées d'immobili-
sations incorporelles & durée d'utilité finie,
sont amorties selon le mode linéaire sur des
périodes qui correspondent & leur durée
d’utilité prévue.

5-3.2.5 IMMEUBLES DE PLACEMENT

La norme IAS 40 définit un immeuble de pla-
cement comme un bien immobilier détenu
par le propriétaire ou par le preneur (dans le
cadre d'un contrat de location financement)
pour en retirer des loyers ou pour valoriser le
capital ou les deux par opposition & :

- utiliser cet immeuble dans la production, la
fourniture de biens ou de services ou ¢ des
fins administratives,

- le vendre dans le cadre d'une activité ordi-
naire de fransaction (marchands de biens,
promotion immobiliere).

En application de la méthode préférentielle
proposée par I'lAS 40, les immeubles de
placement sont valorisés a leur valeur de
marché et ne sont plus amortis. Le compte
de résultat enregistre sur I'exercice la variation
de valeur de chagque immeuble déterminée
de la facon suivante : valeur de marché
N - [valeur de marché (N-T) + montant des
dépenses capitalisables de I'exercice].

La valeur de marché retenue est celle détermi-
née a partir des évaluations réalisées chaque
année par des experts indépendants.

Le résultat de cession d’un immeuble de pla-
cement est calculé par rapport & la derniere
juste valeur enregistrée au bilan & la cléture
de I'exercice précédent.

5-3.2.6 IMMOBILISATIONS
CORPORELLES

Les immobilisations relevant de I'lAS 16 sont
enregistrées au colt historique et font I'objet
d'un amortissement selon la méthode des
composants.

L'amortissement des immobilisations doit
étre représentatif de la consommation des
avantages économiques. Il doit étre calculé
sur la base du montant amortissable qui est
égal au colt d'acquisition de I'immobilisation ;
réparti sur la durée d'utilité des composants
de I'immobilisation corporelle. Quand les

éléments de I'immobilisation ont des durées
d'utilité différentes, chaque composant dont
le coUt est significatif par rapport au colt total
de I'immobilisation doit étre amorti séparé-
ment sur sa propre durée d’utilité.

Apres comptabilisation initiale, les immolbi-
lisations sont évaluées a leur colt diminué
du cumul des amortissements et des pertes
éventuelles de valeur.

L'amortissement des immobilisations est cal-
culé sur la durée d’utilisation selon le mode
linéaire.

La durée d’amortissement, le mode d’amortis-
sement ainsi que la valeur résiduelle doivent
étre révisés & chaque cléture.

Les immobilisations font, en outre, I'objet
de test de dépréciation lorsqu’d la date de
cléture, d'éventuels indices de pertes de
valeur sont identifiés. S'il existe un tel indice de
dépréciation, la nouvelle valeur recouvrable
de I'actif est comparée & la valeur nette
comptable de I'immobilisation et une perte
de valeur est, le cas échéant, constatée.

Le Groupe a opté pour la présentation en
juste valeur de ses immeubles d’exploitation
selon I'option permise par IAS 16.Ces immo-
bilisations sont évaluées annuellement & leur
valeur de marché sur la base d'évaluations
réalisées par des experts indépendants.

5-3.2.7 ACTIFS NON COURANTS
DESTINES A ETRE CEDES

Un actif immobilisé, ou un groupe d’actifs
et de passifs, est détenu en vue de la vente
lorsque sa valeur comptable est destinée &
étre recouvrée principalement par le biais
d'une vente et non d'une utilisation conti-
nue. Pour que fel soit le cas, I'actif doit étre
disponible en vue de sa vente immédiate et
sa vente doit étre hautement probable. Les
actifs et passifs concernés sont reclassés dans
le poste « Actifs destinés & étre cédés » sans
possibilité de compensation, et évalués a la
valeur la plus faible entre leur valeur comp-
fable et leur juste valeur nette de colts de
cession. Les immobilisations ainsi reclassées
ne sont plus amorties.

Les immeubles de placement sont classés
en actifs destinés a la vente lorsqu’ils font
I'objet d'une promesse de cession. lls sont
alors valorisés au prix de cession diminué
des frais relatifs a la vente.
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5-3.2.8 DEPRECIATION D'ACTIFS

La norme IAS 36 s’applique aux immobilisa-

fions incorporelles et corporelles, y compris

les écarts d’acquisition. La norme impose de

vérifier s’il existe un indice montrant qu’un

actif ait pu perdre de sa valeur.

Un indice de perte de valeur peut étre :

- une diminution importante de la valeur de
marché de I'actif,

-un changement dans I'environnement
fechnologique, Economique ou juridique.

Pour ce test, les immobilisations sont regrou-
pées en unités génératrices de trésorerie
(UGT). Les UGT sont des ensembles homo-
genes d’'actifs dont I'utilisation continue
génére des enfrées de trésorerie qui sont
largement indépendantes des entrées de
frésorerie générées par d'autres groupes
d’actifs.

L'entité doit s’assurer que les actifs ne sont
pas inscrits en comptabilité & un montant
supérieur a leur valeur recouvrable.

Cette valeur recouvrable est le montant le plus
élevé entre la juste valeur nette des colfs de
cession ef la valeur d'utilité.

La valeur d'utilité est déterminée & partir des
flux de trésorerie futurs actualisés de I'utilisa-
tion prévue et de la cession ultérieure de I'actif.
Si la valeur comptable d'un actif est supé-
rieure d sa valeur recouvrable, I'entité doit
comptabiliser en résultat une perte de valeur.
Dans certains cas, I'entité peut étre amenée
ultérieurement & reprendre en résultat tout ou
partie de cette perte de valeur sauf pour les
écarts d'acquisition non affectés.

5-3.2.9 STOCKS

Selon la norme IAS 2, les stocks sont des
actifs détenus pour étre vendus dans le
cours normal de I'activité, des actifs en cours
de production pour une felle vente ou des
matiéres premiéres ou fournitures devant étre
consommées dans le processus de produc-
fion ou de prestations de services.

Une dépréciation doit étre comptabilisée si
la valeur nette de réalisation (prix de vente
net des coUlts de sortie) est inférieure au colt
comptabilisé.

Les stocks du Groupe sont principalement
constitués de dépenses concernant la
construction, ou la rénovation d'immeubles,
destinés a la vente dans le cadre d'opération
de promotion immobiliere et sous le régime
« marchand de biens ». Ces dépenses sont
constituées du prix d'acquisition des terrains
ou des immeubles, des colts de construction,
des honoraires techniques, des honoraires
de gestion des programmes, des taxes,
des dépenses liées au bureau de vente et
maquettes, des honoraires commerciaux,
des colts d’emprunts conformément a la
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norme IAS 23, ainsi que de la publicité direc-
tement liée & I'opération en dérogation & la
norme IAS 2 compte tenu d'une incidence
non significative.

Conirats de construction

Selon IFRS 15, la comptabilisation du chiffre
d’affaires doit refiéter le transfert de controle
des biens et services au client. En application
de ce principe, et compte tenu du transfert
de contrdle progressif, les revenus et la marge
des opérations de promotion immokbiliére sont
dégagés suivant la méthode de I'avance-
ment chague année & la cléture en tenant
compte du taux d’avancement de chaque
opération calculé de la maniére suivante :
montant des ventes réalisées a la cléture,
divisé par le chiffre d’affaires prévisionnel de
I'opération, mulfiplié par le montant du budget
réalisé & la cléture divisé par le budget total
de I'opération.

Colt des emprunts liés aux opérations de
construction
Emerige applique la norme IAS 23. Les frais
financiers liés aux opérations de construction
sont stockés.

5-3.2.10 CONTRAT DE LOCATION

Selon la norme 1AS 17, un contrat de location
est un accord par lequel le bailleur transfére
au preneur, pour une période déterminée, le
droit d"utilisation d'un actif en échange d'un
paiement ou d’une série de paiements.

La norme IAS 17 distingue deux catégories

de contrat de location :

- un contrat de locationfinancement est un
contrat de location ayant pour effet de trans-
férer au preneur la quasi-totalité des risques
et avantages inhérents a la propriété d'un
actif. Le transfert de propriété peut intervenir
ou non, in fine;

- un contrat de location simple désigne tout
contrat de location autre qu’un contrat de
location-financement.

Crédit-bail

Les actifs dont le groupe & la disposition
par contrat de location-financement sont
fraités dans les comptes consolidés comme
s'ils avaient été acquis par emprunt. En
conséquence, les postes d’'immobilisations
concernés ont recu les montants financés ¢
I'origine par le bailleur, en contrepartie d'un
emprunt inscrit au passif du bilan.

Loyers et droits d’entrée

Les revenus des loyers sont enregistrés de
maniére linéaire sur la durée ferme du bail.
Ainsi, conformément & la norme IAS 17 et SIC
15, les conséquences financiéres de toutes
les dispositions définies dans le contrat de
bail sont étalées, & compter de la mise &

disposition des locaux, sur la durée ferme du
bail. Il en va ainsi des franchises, des paliers
et des droits d'entrée.

Indemnités d’éviction

Lindemnité d’éviction versée au locataire
sorfant en vue d’une relocation venant amé-
liorer, ou du moins maintenir, la performance
de I'actif (nouvelle location & des conditions
financieres plus élevées), est capitalisée dans
le coUt de I'actif conformément & la norme
IAS 16.

S'il s‘avere a la cléture de I'exercice, sur la
base des expertises, que ce montant n'a pas
créé en confrepartie une augmentation de
valeur suffisante de I'immeuble, toute perte
de valeur de I'actif réévalué (IAS 16) doit étre
tfraitée comme une réévaluation négative.

5-3.2.11 CLIENTS ET AUTRES
DEBITEURS

Les créances clients sont reconnues et
comptabilisées pour le montant initial de la
facture, déduction faite des provisions pour
dépréciation des montants non recouvrables.
Une esftimation du montant des créances
douteuses est effectuée lorsqu’il est plus
qgue probable que la totalité de la créance
ne pourra étre recouvrée. Les créances
irrécouvrables sont constatées en perte
lorsqu’elles sont identifie¢es comme telles.
Cette démarche ne conduit pas & des
résultats significativement différents d’un
raisonnement basé sur les pertes attendues
selon IFRS 9, compte tenu du faible montant
de créances irrécouvrables.

5-3.2.12 PROVISIONS ET PASSIFS
EVENTUELS

Conformément & la norme IAS 37 « Provisions,
passifs éventuels et actifs éventuels », une
provision est comptabilisée lorsque le Groupe
a une obligation & I'égard d’un tiers et qu'il
est probable ou certain qu’elle provoquera
une sortie de ressources au bénéfice de ce
tiers, sans contrepartie au moins équivalente
attendue de celui-ci.

5-3.2.13 IMPOTS EXIGIBLES
ET DIFFERES

La charge d'impdt sur le bénéfice exigible est
déterminée sur la base des regles et faux en
vigueur pour chague Société du Groupe surla
période a laquelle se rapportent les résultats.
Limpdt sur le bénéfice exigible, aussi bien que
I'impdt sur les résultats futurs, sont compensés
quand ils frouvent leur origine au sein d'un
méme groupe fiscal, relevent de la méme
autorité fiscale, et lorsque le droit IEégal de
compensation existe.

Des imp&ts différés sont comptabilisés lors-
qu’existent des différences temporelles entre
les valeurs comptables des actifs et passifs
du bilan et leurs valeurs fiscales, pour celles
donnant lieu & des résultats imposables au
cours des périodes futures.

Un actif d'impdt différé est constaté en cas de
pertes fiscales reportables dans I'hypothése
probable ou I'entité concernée disposera de
bénéfices imposables futurs sur lesquels ces
pertes fiscales pourront étre imputées.

Les impdts différés actifs et passifs sont évalués
selon la méthode du report variable au faux
d'impot dont I'application est présumée sur
la période au cours de laquelle I'actif sera
réalisé ou le passif réglé, sur la base des taux
d'impdt et réglementations fiscales qui ont été
adoptés ou le seront avant la date de cléture.
L'évaluation des actifs et des passifs d'impots
différés doit refléter les conséquences fiscales
qui résulteraient de la facon dont I'entreprise
s'attend, ¢ la cléture de I'exercice, & recouvrer
ou a régler la valeur comptable de ses actifs
et de ses passifs.

Les impbts exigibles et différés sont comptabili-
sé€s comme un produit ou une charge d'impot
dans le compte de résultat, excepté pour les
impots differés comptabilisés ou soldés lors
de I'acquisition ou la cession d’une filiale ou
d'une participation, les gains et pertes latents
sur les actifs disponibles & la vente. Dans ces
cas, les impots différés correspondants sont
imputés sur les capitaux propres.

Lorsque le Groupe détient, en partenariat,
des participations dans des structures frans-
parentes, notamment des SCCV, seule la
quote-part de résultat revenant au Groupe
est soumise a I'impdt.

Ainsi aucun impd6t différé n’est constaté
sur le résultat & I'avancement pour la part
aftribuable aux minoritaires, de sorte qu’au
moment de la fiscalisation effective de
I'opération, la reprise des impots différés soit
en adéquation avec I'impbt effectivement
supporté par I'ensemble consolidé.

La non-reconnaissance de la fiscalité diffé-
rée sur la totalité du résultat d’ensemble a
pour conséquence de le majorer au titre de
I'impdt théorique dG par nos partenaires.
Cette méthode a pour avantage de ne pas
reconnaitre de produit d'impdt fictif lors du
débouclage des opérations portées par les
SCCV concernées qui, si tel était le cas, aurait
été constaté en intéréts minoritaires.

Les impdts differés sont calculés aux faux
locaux en vigueur a la date de cléture. Pour
la France il a été tenu compte de la réduction
progressive du faux d'impdt de 33,33 % en
2018 & 25 % en 2022.
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5-3.2.14 ACTUALISATION .
DES PAIEMENTS DIFFERES

Les dettes et créances long ferme sont actuo-
lisées lorsque I'impact est significatif.

Les dépdts de garantie ne sont pas actualisés
étant donné le caractére non significatif de
I'effet de I'actualisation.

Les provisions pour risques et charges signifi-
catives sont actualisées sur la durée estimée
des litiges gu’elles couvrent.

5-3.2.15 ACTIFS ET PASSIFS
FINANCIERS

Les actifs financiers comprennent les
immobilisations financieres, les actifs courants
représentant les créances d’'exploitation, des
fitres de créances ou des titres de placement, y
compris les instruments dérivés, et la trésorerie.
Les passifs financiers comprennent les
emprunts, les autres financements et
découverts bancaires, les instruments dérivés
et les detftes d'exploitation.

L'évaluation et la comptabilisation des
actifs et passifs financiers sont régis par
les normes IAS 39 « Instruments financiers :
comptabilisation et évaluation » et IAS 32.

Préts et créances

Les préts et créances qui ne sont pas détenus
a des fins de fransaction ou qui ne sont pas
destinés a la vente dés leur acquisition ou
leur octroi sont enregistrés au bilan parmi les
« Préts et créances ». lls sont évalués apres leur
comptabilisation initiale au colt amorti sur la
base du taux d'intérét effectif. lls peuvent faire
I'objet, le cas échéant, d'une dépréciation.

Instruments de capitaux propres

Les instruments de capitaux propres (parts ou
actions d’'entreprises) éventuellement défenus,
sont évalués en juste valeur en contrepartie
du résultat. En fonction de la nature des fitres,
un classement en juste valeur par OCIl non
recyclable est également envisageable.
L'analyse est menée au cas par cas.

Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et les équivalents de trésorerie
comprennent les liquidités en comptes ban-
caires, les dépdts a court terme ayant une
échéance initiale de moins de trois mois, les
SICAV monétaires et autres valeurs mobilieres.

Catégories d'instruments financiers et
niveau d'information & fournir

Les normes IFRS 7 et IFRS 13 sont sans inci-
dence significative sur la présentation de nos
comptes, et n‘ont pas fait I'objet d'informations
particuliéres.

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

Evaluation et comptabilisation des passifs
financiers

Les emprunts et autres passifs financiers sont
évalués apres leur comptabilisation initiale au
colt amorti sur la base du taux d'intérét effectif.
L'application de la méthode du taux d’in-
térét effectif n"‘ayant pas eu d’incidence
significative pour le Groupe Emerige, il n'a
été enregistré aucun retraitement & ce fitre.

5-3.2.16 AVANTAGES AU PERSONNEL

La norme IAS 19 impose la prise en compte
de tous les engagements, présents et futurs,
formalisés ou implicites, de I'entreprise vis-G-vis
de son personnel sous forme de rémunérations
ou d'avantages. Les couts des avantages du
personnel doivent étfre pris en charge sur la
période d'acquisition des droits.

Avantages postérieurs a I'emploi

Les seuls engagements du Groupe en
matiere d'avantages postérieurs & I'emploi
sont constitués par les indemnités de fin de
carriere. Celles-ci font I'objet d'une provision
calculée selon des méthodes actuarielles et
correspondant d la valeur actuelle nette des
prestations futures. Le Groupe a opté pour
ces engagements pour une prise en compte
immédiate en résultat des écarts actuariels.

Avantages a long terme
Le Groupe ne dispose d'aucun engagement
en matiere d’avantages ¢ long tferme.

5-3.2.17 RESULTAT PAR ACTION

Le résultat de base par action est calculé en
divisant le résultat net part du Groupe, par le
nombre moyen pondéré d’actions ordinaires
en circulation au cours de la période.

Pour le calcul du résultat dilué par action, le
nombre moyen d’actions en circulation est
ajusté pour tenir compte de la conversion de
foutes les actions ordinaires potentiellement
dilufives.

5-3.2.18 HONORAIRES DE GESTION

Dans le cadre de ses activités, le Groupe
engage des colfs en vue de rechercher et
développer des programmes immobiliers. Dés
I'acquisition des terrains ces codts sont refac-
turés aux filiales opérationnelles détentrices
de I'actif pendant la durée de I'opération.

Ces honoraires de gestion ne font pas I'objet
d’une neutralisation au titfre des opérations
infernes ; ces derniers sont une composante
du cout de revient de l'immeuble reconnus
par le tiers financeur et/ou partenaire. lls sont
inscrits en autres produits pour la partie corres-
pondante au pourcentage de détention du
Groupe dans lafiliale, la notion de transfert de
charges n'existant pas dans les normes IFRS.

5-3.2.19 OPERATION DE
CONSTRUCTION D’ACTIFS
DESTINES A LA LOCATION

Dans le cadre de son activité patrimoniale,
le Groupe peut étre amené a céder & des
sociétés filiales des actifs immobiliers, princi-
palement des locaux commerciaux, construits
a I'occasion de programmes de promaotion
immobiliere de logements.

Les actifs sont alors conservés en vue de com-
pléter le patrimoine destiné a la location. Ces
immeubles de placement, comme précisé en
5.3.2.5, sont valorisés a la valeur de marché
en application de la norme IAS 40 lorsque
les conditions sont remplies.

Programme Carré de I'Arsenal
a Rueil-Malmaison (92)

| e
i ::I 4

Périmétre de consolidation

Les pourcentages figurant auprés de chacune
des filiales correspondent aux pourcentages
de contréle détenus par la SAS Emerige.
Les pourcentages d'intéréts correspondent
aux droits de partage entre le Groupe et
les minoritaires en application du droit de
détention effectif ou d’accords contractuels.
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Au 31 décembre 2018, le périmétre de consolidation se présente comme suit :

Nom des sociétés du périmétre

EMERIGE

EMERIGE CONSEIL
EMERIGE PATRIMOINE
EMERIGE RESIDENTIEL
EMERIGE TERTIAIRE
EMERIGE VALORISATION
EXOLIANCE CAPITAL
PROGRAM

VALANDY

COMPAGNIE FONCIERE
DU PALAIS ROYAL

EMERIGE GESTION
AMEDEUS

LES JARDINS DE GABRIEL

SCCV CONDORCET
BOURG-LA-REINE

SCCV SYMPHONIQUE SAINT-DENIS
SCCV LUMINANCE PANTIN

CARRE GABRIELLE

SCCV 56 RUE CLER

SCCV EMERIGE BATIGNOLLES
JEAN JAURES DEVELOPPEMENT
SCCV SAINT-DENIS STRASBOURG
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES 07
SAS SPN (1)

SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-SEINE

SCCV EMERIGE RUE ERARD
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%

100

100

100

90

100

100

90

100

100

100

85

99,99

90

90

90

90

90

46

90

51

46

100

50

90

90

% de
d’'intérét contréle

100

100

100

90

100

100

100

100

100

100

85

99,99

100

100

100

100

100

51

100

51

51

100

50

100

100

Méthode
de conso-
lidation

Capitaux

propres
sociaux
en K€

52.199

189

2577

<9 687>

<16>

<5 588>

624

67

38

5096

8612

<8 085>

<50>

1172

<56>

<3>

<419>

3 241

<15>

105

27 085

<26>

Résultat
social en
K€

-4.133

124

651

<3 764>

<45>

<884>

294

<17>

<3>

272

<55>

1167

<4>

<57>

<8>

<424>

<1 089>

<20>

100

22734

<1>

<31>

Nombre
d’actions
(nominal)

2744
(1200)

500
(20)
1750 000
M

52 096
M

50 000
M

50 000
M

300 000
M

37 000
M
3700
(10)
3053 892
M

462 306
M
115161
(16)
1000
M
5000
M
5000
M
5000
M
1000
M
5000
M
5000
M
30000
M
5000
M
5000
M
5010 000
M
5000
M
5000
M

Nom des sociétés du périmétre

SCCV PUTEAUX VOLTAIRE
SCCV EMERIGE PANTIN
SCI EMERIGE COMMERCES

SCCV EMERIGE CRIMEE

SCCV MAISONS ALFORT
SAINT-GEORGES

SCCV SAINT-DENIS MARCEL
SEMBAT

SCCV PARIS RUE CHARRIERE

SCCV PARIS PASSAGE
POPINCOURT

SOCIETE PARISIENNE DU NOUVEL
ARSENAL

SCCV EMERIGE COLOMBES
SCCV EMERIGE LA COURNEUVE
SCCV MASSY MAIL COUSTEAU
SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE
SCCV EMERIGE L'HAV-LES-ROSES
SCCV EMERIGE MONTREUIL
SCCV EMERIGE EPINAY-SUR-ORGE
SCCV ASNIERES LOT D

SCCV PARIS FELIX EBOUE

SCCV EMERIGE SURESNES

SCCV LE PECQ
AVENUE DE LA PAIX

SCCV PANTIN DANTON
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES N2

SPNA GESTION

SCCV VITRY CONSTANT
COQUELIN

SCCV CLAMART ROOSEVELT

SCCV SAINT-MAUR CHAMPIGNY

%

38

90

100

90

46

44

45

45

14,32

90

90

68

38

90

90

90

45

40

90

90

45

100

100

81

81

63

% de
d’'intérét controle

42,5

100

100

100

51

49

50

50

14,32

100

100

75

42

100

100

100

50

45

100

100

50

100

100

90

90

70

Méthode
de conso-
lidation

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

Capitaux .
propres  __ Solen  dractions
en K€ ke (nominal)
<3> <3> 2(?())
<69> <74> S O(?C)J
<121> <122> 1 0([1)(;
<39> <44> S O((])(;
3 <2> S O(??
<199> <204> S 0(?(;
<38> <38> 2(?(;
<13> <13> 2(??
20586  <132> 20 80(%%?(;
1231 1226 S 08?
979 974 5 o(??
15 10 5 O(?()J
<461> <1955 1 ?1%%3
<57> <62> S 0((1)(;
<25> <30 5 o(?(;
694 689 5 o(??
<253> <258> 5000
M
<128> <129> ! ng)J
<162> <167> 5 08(;
<7> <12> S O((])(;
<21> <26> S 0(??
2 <3> 5 0(?(;
<61> <8> 10 0(?())
<65> <70> S 0(?(;
<214> <219> S 0(?(;
<268> <273> 5 O(??
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Nom des sociétés du périmétre

SCCV PRE:SAINT—GERVAIS
GABRIEL PERI

SCCV GARCHES ROCHEBRUNE

SCCV PARISTOLBIAC

SCCV VILLIERS SUR MARNE 11
NOVEMBRE

SCCV RUEIL MALMAISON F1

EMERIGE CAPITAL

SCCV EMERIGE NANTERRE
CRAIOVA

SCCV ALFORTVILLE CARNOT

SCCV BEZONS GP

SCCV EMERIGE COLOMBES
TILLEULS

SCCV EMERIGE CHATILLON

SCCV GENNEVILLIERS
CENTRE-VILLE

SAS GENTILLY JEAN JAURES

SCCV VILLE D' AVRAY-LA-FORET
SCCV SAINT-OUEN V2 V3

SAS KENOUS 2

SNC EMERIGE RUE PETIT

SCCV EMERIGE SAINT-OUEN M2
SCCV EMERIGE SAINT-OUEN N9
SCCV CLAMART NEWTON

SAS PARIS CHERNOVIZ

SCCV EMERIGE SURESNES FOREST

SCCV EMERIGE LE CHESNAY

SCCV EMERIGE PALAISEAU ILOT
TRONCHET

SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT A

SCCV PARIS 15 VAUGIRARD LOT C

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

%

45

90

90

%0

90

100

90

90

90

90

90

90

45

54

50

100

90

90

90

45

50

72

90

90

45

% de
d’'intérét controle

50

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

50

60

50

100

100

100

100

50

50

80

100

100

50

50

Méthode
de conso-
lidation

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

Capitaux “
propres Res_uliat l\’lom_bre
. social en d’'actions
sociaux K€ (nominal)
en K€
5000
5 0
M
1 000
<245> <246>
M
<372> <377> 5000
M
5000
<101> <106>
)
<228> <233> o
)
302964
173 <130>
M
5000
<213> <218>
M
5000
<221> <226>
M
5000
0 <b6>
M
5000
<272> <277>
)
5000
<8> <13>
M
5000
<96> <101>
M
5000
<417> <41>
M
5000
3 <2>
M
5000
<13> <18>
M
400
<134> <145> (100)
5000
3 <2>
M
5000
4 <I>
M
5000
S <2>
M
5000
<126> <131>
)
5000
251 2 651
M
5000
<170> <175>
M
<323> <328> DY
M
<298> <303> S0
M
5000
5 0
M
5000
5 0
)

Nom des sociétés du périmétre

SCCV PARIS 13 BRUNESEAU B1B2
SCCV EMERIGE MASSY VILGENIS

SCCV LES PANTINOISES LOTS 2-3

SCCV RUEIL ARSENAL BONS
RAISINS

SCCV EMERIGE COLOMBES ARC
SPORTIF

SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE
SAS PARIS PICPUS

EMERIGE ESPANA MANAGEMENT
SCCV CHATILLON MERMOZ
FINLANDE

SCCV SAINT-MANDE
COMMANDANT MOUCHOTTE

SCCV SAINT-DENIS BOULEVARD
ORNANO

SCCV ASNIERES A3 A4

SAS LEVALLOIS DANTON

%

d’'intérét controle

90

90

45

45

90

90

45

100

45

45

45

45

36

% de

100

100

50

50

100

100

50

100

50

50

50

50

40

Méthode
de conso-
lidation

IG

IG

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

MEE

Capitaux 2
propres Res:ultat r'lom_bre
: socialen d’'actions
sociaux K€ (nominal)
en K€
5000
3 <2>
M
<253> <258> 5000
)
1 000
<241> <242>
M
<463> <468> 9 008
5000
<166> <171>
M
5000
5 0
M
5000
5 0
)
3000
206 93
)
1 000
1 0
M
1 000
11 10
M
1 000
<37> <38>
M
1 000
<44> <45>
)
5000
<563> <79>
)
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. . Méthode COPHAUX b uitat

Nom des sociétés du périmétre % kide de conso- PTOPreS  o,cialen
d’'intérét controle e sociaux
lidation K€
en K€

SAS PARIS OBERKAMPF 23 25 MEE 1 640 1635
SCCV SAINT-OUEN V1 45 50 MEE <736> <741>
SCCV VILLEJUIF - RUE DU 11
NOVEMBRE 44 49 MEE -853 -854
CONSO MUNTANER 270 MEE 38,88 33,33 MEE 1876 3148
CONSO MUNTANER 307 MEE 38,38 33,33 MEE 458 82
ALTAMIRANO 100 100 MEE <8> <11>
GIBRALTAR 50 50 MEE <27> <30>
GARIBAY 4 100 100 IG 269 266
ORCHIDEA 100 100 MEE <10> <13>
INEE HOLDCO PAJARITOS 39 MEE 38,8 33,33 MEE <95> <45>
D EE HOLDCO CENERALYAGUE 3333 33,33 MEE <104> <43>
VESTA REAL ESTATE 2 6,4 7.5 MEE 42 294 <7 614>
VESTA REAL ESTATE 5 8,5 10 MEE <3 700> <820>

M Palier SPN, mis en équivalence (cf. description au paragraphe 1,1)

Les principales variations du pourcentfage d’intéréts sont les suivantes :

Emerige Résidentiel a augmenté au cours de I'exercice son pourcentage d'intéréts de 49 % sur
la SCCV Paris Tolbiac. Ce pourcentage est désormais & 100 %. En I'absence de changement
de contrdle, ce montant a été inscrit pour 2 M€ en moins des réserves Groupe consolidées.

En 2017, des attributions gratuites d’actions d’Emerige Résidentiel ont &té aftribuées & des
cadres du Groupe. Les droits & partage sur réserves, eu égard aux droifs contractuels, ont
été constatés en moins des réserves Groupe pour un montant de 2,2 M€,

Acquisition de titres complémentaires sur la Société Financiére Nation inscrite en moins des
réserves Groupe pour 195 K€,

Le Groupe a exclu trois sociétés du périmetre, leurs intégrations aux comptes consolidés
apparaissaient comme non significatives.
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Nombre
d’actions
(nominal)

5000
M
5000
M
1000
M
3000
M
3000
M
3000
M
3000
M
3000
M
3000
M
3000
M
3000
M

222 080

(100)

1000
®

5-5 NOTES ANNEXES A L'ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE

ACTIFS NON COURANTS

5-5.1. ACTIFS INCORPORELS

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2017 Augmenta- S Variations 12/2018
g Diminutions de Reclassements
tions A
périmeétre

Concession, brevets,

1286 171 0 0 0 1457
fonds de commerce
Ecart d'acquisition 1407 0 0 0 1407
Immobilisations brutes 2 693 171 0 0 0 2 864
Amortissements et 899 156 0 0 0 1055
pertes de valeur
Immobilisations nettes 1794 15 0 0 0 1809

Ce poste est composé principalement de

» I'écart d’acquisition des intéréts minoritaires de la SAS Emerige Résidentiel en 2007 pour un montant
de 339 K&,

» I'écart d’acquisition de la SCCV GARCHES ROCHEBRUNE suife & I'acquisition de titres de participation
entralnant un changement de méthode de consolidation, pour un montant de 785 K€, déprécié a
hauteur de 523 K§E,

» des frais de dépdt de marques liés au changement de dénomination du Groupe.

5-5.2. AUTRES ACTIFS - IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Mouvements de I'exercice

(er'\ e 12/2017 Variations Lelileule] Reclassements 12/2018
d’euros) de la

el I péri- et transferts de

tations tions 5 juste 2 .
metre catégories
valeur
Irpmeubleg 0 0 0 0 0 0 0
d’exploitation
Autres
immobilisations 8 167 641 -57 -28 8724
corporelles
Immobilisations 20 1216 0 0 0 1236
en cours
Immobilisations
brutes 8 187 1857 -57 0 0 -28 9 960
Amortissements et 3199 1 840 57 0 5 4977
pertes de valeur
Immobilisations 4988 17 0 0 0 -23 4983

nettes

Les autres immobilisations corporelles sont évaluées & hauteur de 8 724 K€ au 31 décembre 2018 et

sont constituées principalement :

» des immobilisations corporelles de la Société Emerige pour 6 196 K€, essentiellement composées des
agencements, aménagements, mobiliers et des ceuvres d'art situé au 17, rue Michel-le-Comte, Paris 3¢;

» des immobilisations corporelles de la Société Amedeus pour 2 019 K€ essentiellement composées des
agencements, aménagements et mobiliers des magasins et de I'entrepdt.

Les immobilisations en cours sont évaluées & hauteur de 1 236 K€ et concernent principalement des agen-

cements, aménagements et mobiliers du futur siege social situé au 121, avenue de Malakoff & Paris 16¢.

Les immobilisations (hors immobiliers et ceuvres d'art) sont évaluées & leur colt historique et sont amorties.
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5- 5.3.IMMEUBLES DE PLACEMENTS

Varia- Variation
en milliers Augmenta- tions LA de la
( , 12/2017 g_ Cessions . . et transferts de . 12/2018
d’euros) tions de péri- B juste
8 catégories™
metre valeur
Immeubles
de placement 25913 360 -1 446 0 28 -730 24 125
Total 25913 360 -1 446 (1] 28 -730 24 125

Au 31 décembre 2018, les immeubles de placement relevant de la norme IAS 40, sont évalués
& hauteur de 24 125 K€. lIs sont détenus par la Société Jean Jaurés Développement pour
13 900 K€, Emerige Patrimoine pour 6 863 K€, SCl Emerige Commerces pour 2 000 K€ et CFPR
pour 1362 K€. La valorisation des immeubles de placement résulte d’'expertises effectuées
par des cabinets spécialisés indépendants.

L'augmentation des immeubles de placements pour 360 K€ concerne la Société Emerige

Patrimoine et correspond aux commerces acquis en VEFA.

La diminution des immeubles de placements pour 1 446 K€ correspond & la sortie de |'actif

cédé pour sa valeur brute et se décompose ainsi :

» cession d'une partie de I'immeuble situé rue Blanche & Paris et détenu par la Société

Emerige Patrimoine pour 585 K€,

» cession d'une partie de I'immeuble situé rue Bachaumont & Paris et détenu par la

Société Emerige Patrimoine pour 475 K€,

» Cession de I'appartement situé rue Olympe de Gouges & Saint-Denis et détenu par la

Société Emerige Patrimoine pour 295 K€,

» Cession de I'appartement situé rue Ménilmontant & Paris et détenu par la Société CFPR

pour 90 K€,

M La variation de juste valeur s’explique par la cession d'immeubles de placements déte-
nus par les sociétés Emerige Patrimoine pour 1 512 K€, tenant compte des frais activés, et

CFPR pour 372 KE.

La variation de juste valeur sur les immeubles toujours détenus au 31 décembre 2018 s'éleve

a1 154 KE.

5-5.4.TITRES MIS EN EQUIVALENCE ET AUTRES ACTIFS NON COURANTS

Mouvements de I'exercice

Résultat -
(en milliers d’euros) 12/2017 mis en Diminu- V:gcgg.:?s
equiva- tions e
lence
Titres de sociétés mis
en équivalence 15 348 18 990 -2 497 -179
Total 15 348 18 990 -2 497 =179

Reclasse- 12/2018
ments

0 32 279
0 32 279

L'augmentation des titres mis en équivalence est principalement liée & consolidation en

2018 du sous-groupe SPN.
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AUTRES ACTIFS NON COURANTS :

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2017 Augmen- Diminy- Voriations  Autres 45,5018

tations tions de peri- mouve-
meétre ments

Titres de sociétés 43 0 q 0 % 36
non consolidées
CUSCIESS [DiCeiises 944 0 744 0 0 200
a des participations
Au’rres.i\mmobiliso’rions 1154 897 24 0 0 2027
financiéres
DEPESIONEN 688 216 0 0 0 216
immobilisations financiéres
Autres actifs non courants 1925 897 -769 0 -6 2047

Les autres actifs financiers non courants comprennent essentiellement les avances et les
préts accordés aux sociétés non consolidées.

La diminution des créances rattachées & des participations est essentiellement liée au
remboursement du prét accordé par Emerige Gestion ¢ la SAS Vesta Real Estate 2.

5-5.5. IMPOTS DIFFERES ACTIF ET PASSIF

Mouvements de I'exercice
Impots difféerés  Charge/

(en milliers d’euros) 12/2017  variation de comptabilisés Produitau 12/2018
périmétre directement par compte de
réserve résultat
Actifs d'impbts différés 2717 0 0 7 939 10 656

Mouvements de I'exercice
Impots différés  Charge/

(en milliers d’euros) 12/2017  variation de comptabilisés Produitau 12/2018
périmétre directement par compte de
réserve résultat
Passifs d'impdts différés 16 827 0 0 6 289 23 598
Actif/ (Passif) net -14 110 0 0 1 650 -12 941

L'impot différé permet de constater un impdt correspondant au résultat économique de
I'exercice au titre des opérations de I'entreprise qui sont amenées & une économie d'impot
non reconnue par la méthode de I''mpdt exigible.

Les impots différés sont calculés au taux uniforme de 31 % sur I'ensemble des différences
temporelles hormis I'activation des déficits fiscaux qui ont été ajustés en fonction de
I'échéancier de récupération.

Les actifs d'impdt différé sont constitués pour @ 191 K€ de I'activation de déficits fiscaux dont
I'utilisation est fortement probable, le solde est constitué des différences temporelles entre
le résultat comptable et le résultat fiscal et des impdts différés sur I'élimination de résultats
internes.

Les passifs d’'impdt différé sont pour I'essentiel constitués des impots latents sur la revalorisa-
tion & la juste valeur IAS 40 des immeubles de placement 3 675 K€, des impdbts différés sur la
constatation de la marge a I'avancement 10 344 K€, des impdts différés sur les honoraires
de commercialisation 4 722 K€ et des impdts différés sur I'activation des frais de publicité
4 194 KE.
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ACTIFS COURANTS

5-5.6. STOCKS

(en milliers d’euros) Brut Provisions Net
Marchand de biens 14 266 0 14 266
Marchandises 1 666 84 1582
Promotion immobiliere logements 104 781 0 104 781
Promotion immobiliére bureaux 395 0 395
Stocks 121 108 84 121 024

Le poste « marchand de biens » est composé principalement ;
» d'un immeuble situé rue Robert Turquan & Paris pour un montant de 10 457 K€ détenu
par la Société Emerige,

» d'un immeuble situé rue Pascal & Paris pour un montant de 3 808 K€ détenu par la
Société SAS KENOUS 2.

12/2017

14 094
1451
94 861
2590
112 996

En application de la norme IAS 23, les colts de financement sont intégrés dans les stocks.

Par ailleurs, le prix de revient des programmes de promotion immobiliere est déstocké au fur
et & mesure de I'avancement des travaux et des ventes conformément & la norme IAS 11.

Les honoraires facturés par le Groupe au titre des honoraires de gestion des opérations
enregistrés dans les stocks au 31 décembre 2018 s'élévent & la somme de 12 046 K€ pour
les sociétés en intégration globale et 7 948 K€ au titre des sociétés mises en équivalence.

5-5.7. CLIENTS ET COMPTES RATTACHES

(en milliers d’euros) 12/2018 Rlefrlqzi?élﬂz
Créances clients courantes 22 741 11 146
Créances clients VEFA 19 288 9223
Total brut 42 029 20 369
Provisions 152 154
Valeur nette 41 877 20 215

Les comptes clients VEFA ont été retraités des impacts IFRS 15 comme décrit au paragraphe 5-5.8.
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5-5.8. ACTIFS ET PASSIFS SUR CONTRATS

Le compte client VEFA est débité du montant fotal du prix de vente des programmes en
VEFA deés la signature de I'acte notarié. Un produit constaté d’avance est comptabilisé &
due concurrence & cette date puis réduit selon la méthode de la marge a I'avancement.

En application de la norme IFRS 15, les incidences sur les comptes du Groupe concernent

principalement les activités de promotion et notamment la présentation au bilan d’'un actif

ou d'un passif sur contrat :

- les actifs sur contrats correspondant aux montants reconnus en revenu mais pour lesquels
le droit & paiement est encore conditionnel : les créances clients VEFA HT non exigibles,

- les passifs sur contrats correspondant aux produits constatés d'avance ;

- les actifs et passifs d'un méme contrat sont présentés pour leur montant net dans I'état
de situation financiere.

Il est présenté ci-apres I'impact de I'application de la norme IFRS 15 sur les rubriques
concernées par celle-ci

ACTIF
(en milliers 12/2018 Impact 12/2017 Impact
d’euros) Retraité IFRS15 12/2018 Retraité IFRS15 12/2017
Client et
comptes 41877 -334256 376133 20215 269733 289 948
rattachés
AUl SUs 122908 122908 0 79428 79428 0
contrats
Total 164785 -211348 376133 99643 -190 305 289 948
PASSIF
(en milliers 12/2018 Impact 12/2017 Impact
d'euros)  Retraité  IFRS15  12/2018  popaite  IFRs15  12/2017
Passifs sur
contrats 411 411 Aozl AL 0
AUIES BERELS | g g (1) 237085 27944 -195098 223 042
courants -211 758
Total 25738 211348 237085 32736 -190 305 223 042

Dont produits constatés d’avance -162 350 K€ et TVA - 49 408 K€ sur créances dont le droit

a paiement reste conditionnel.
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5-5.9. AUTRES CREANCES

(en milliers d’euros) 12/2018
Avances et acomptes versés 107
Comptes courants avec les sociétés mises en équivalence 52918
Créances fiscales et sociales 2894
TVA débitrice 20138
Charges constatées d’avance 1354
Autres créances 22 964
Total brut 100 374
Dépréciation et perte de valeur 0
Valeur netfte 100 374

Les charges constatées d’avance correspondent a des charges relatives & 2019.

5-5.10.TRESORERIE ET EQUIVALENTS

12/2017

84

43 161
942

16 305
1737
10 169
72 398
0

72 398

Les variations de la trésorerie au 31 décembre 2018 sont analysées dans le tableau de flux

de tfrésorerie consolidé.
Les valeurs mobilieres de placement sont comptabilisées & leur juste valeur.

(en milliers d’euros) 12/2018
Valeurs mobilieres de placement 0
Disponibilités 32923
Intéréts courus sur comptes financiers -58
Trésorerie nette 32 865

Programme Unic (Paris 17¢)
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12/2017
0

35440
-32

35 408

CAPITAUX PROPRES

5-5.11. CAPITAL SOCIAL

Le capital au 31 décembre 2018 est de 3 457 200 euros divisés en 2 881 actions d'une valeur
nominale de 1 200 euros chacune. Il est entierement libéré. Les actions sont nominatives.

5-5.12. RESERVES

Les réserves au 31 décembre 2018 s’analysent ainsi

(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Réserves sociales et report & nouveau 45 339 20 305
Réserves de réévaluation IFRS 12136 18 828
Impot différé sur réserves de réévaluation IFRS -4218 -6 326
Réserves consolidées 20711 31037
Total Réserves 73 968 63 844

PASSIF FINANCIER

5-5.13. PASSIF FINANCIER

La dette financiére nette s'éleve au 31 décembre 2018 & 228 808 KE. Elle comprend les
dettes aupres des établissements financiers, ainsi que deux emprunts obligataires d'un
montfant de 85 000 KE.

Courant Non courant Total Total

(en milliers d’euros) Lv'f'zf‘ 1a5ans P;“::se 12/2018  12/2017

Emprunt obligataire 85 000 0 85 000 51 041
Etalement des frais d’émission -678 -678 -606
SIS € SEH CHRIRE 2 29 423 11 648 0 41072 13673
Dettes de location financement 0 0 0 0 0
Découverts bancaires 127 922 127 922 96 633
Autres dettes financieres 6 897 154 0 7 050 8 321
Intéréts courus 5371 0 0 5371 3 302
Total dettes financieres 169 613 96 123 0 265 736 172 364
Trésorerie 32 865 35408
Dette financiere nette 232 871 136 955

Les autres dettes financieres sont constituées des comptes courants d'associés hors groupe.

Les faux d’emprunts sont variables, basés sur I'Euribor, pour les financements & court et
moyen terme, et, fixes ou variables pour les financements & long terme.
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5-5-14. ENGAGEMENTS HORS BILAN

Les emprunts obligataires & échéance 2021 et 2023 comportent une clause de covenant
financiers (rafio de Gearing et ratio de Levier). Ces ratios sontf respectés a la cléture de
I'exercice.

Au 31 décembre 2018 les engagements hors bilan des sociétés consolidées selon la méthode
de l'intégration globale se présentent comme suit :

Engagements donnés (en milliers d’euros) 12/2018
Hypothéques 262
Privileges de préteurs de deniers 15 246
Promegses d'offeQ’ro’rions hypothécaires, nantissement 124 107
et cessions de créances

Garantie financieres d’acheévement des travaux®™ 70 609
Cautions sur indemnités d’'immobilisation® 8711
Autres cautions 24 229
Total 243 159
Engagements re¢us (en milliers d’euros) 12/2018
Lignes de crédits non utilisées 80 469
GAPD 0
Cautions regues des fournisseurs 63122
Créances VEFA HT® 162 350
Total 305 941

M Les garanties financieres d’achévement sont fournies aux clients dans le cadre des
venfes en VEFA. Emerige demande a un établissement financier, un organisme de
caution mutuelle ou une compagnie d'assurance d'émettre une garantie d'aché-
vement en faveur des clients d'Emerige. Ces garanties sont établies opération par
opération et ont une durée comparable a la durée de réalisation de I'opération.
En contrepartie de ces garanties, Emerige accorde généralement & ces établis-
sements financiers ou compagnies d'assurance une promesse hypothécaire,
un engagement de non-cession de parts si le programme est porté par une
Société spécifique et un nantissement des créances & naitre sur les prix de vente.,
Les garanties financiéres d’achévement sont présentées en hors bilan pour le montant
du risque encouru par I'établissement financier qui Emet ces garanties.

@ Les indemnités d'immobilisation sont des cautions bancaires données en lieu et place
des dépdts de garanties sur les promesses d’achat de terrain.

® Les créances VEFA HT correspondent au montant des ventes réalisées en VEFA non encore

reconnu en chiffre d’affaires du fait de I'avancement et dont le droit & paiement est acquis
mais reste conditionnel.
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5-5.15. PROVISION NON COURANTE

Ce poste est constitué principalement :

» des provisions pour litige,

» autres provisions,

» des provisions pour engagement de retraite.

N Variations Autres
(en milliers d’euros) 12/2017 tg . Reprises de péri- mouve-
ations 2
metre ments
Provisions pour litiges 16 110 -9 0 0
Provisiorjs pour engagement 1686 520 0 0 0
de retraite
Autres provisions 0 850 0 0 0
non courantes
Provisions courantes 0 0 0 0 0
Total Provisions 1702 1480 -9
L'engagement pour indemnité de départ en retraite a été calculé, en utilisant la méthode
prospective, basée sur des techniques actuarielles.
Les parametres retenus pour ce calcul sont :
» &ge de départ en refraite retenu : 67 ans,
» table de mortalité : INSEE TD 2008-2010,
» faux d’actualisation & 1 %.
5-5.16. IMPOT DIFFERE PASSIF
Ce poste est constitué du calcul de I'impdt théoriqguement dG au 31 décembre 2018
(cf. 5-5.6.). L'impdt différé permet de constater un impdt correspondant au résultat éco-
nomigue de l'exercice au titre des opérations de I'entreprise qui sont amenées & générer
dans le futur un impot.
PASSIF COURANT
5-5.17 DETTES FOURNISSEURS
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Fournisseurs 65 270 55292
Total 65 270 55 292

Les dettes fournisseurs comprennent les factures fournisseurs ainsi que les factures non par
venues. Le Groupe Emerige applique les dispositions prévues par la loi de modernisation de
I'économie du 04 aolt 2008. Les délais de paiement fournisseurs sont en maijorité de 30 jours.

12/2018

117
2 206

850

3173
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5-5.18. AUTRES PASSIFS COURANTS 5-6 NOTES ANNEXES A L'ETAT DU RESULTAT NET ET DU RESULTAT GLOBAL

La principale évolution de ce poste concerne les produits constatés d’avance sur les opé-

rations de promotion immobiliere.

COMPTE DE RESULTAT

5-6.1. PRODUITS D'EXPLOITATION

illiers o 12/2018 12/2017 - e 0 : -
(en milliers d’euros) / Retraité Le chiffre d'affaires immobilier du Groupe comprend : la vente d'immeubles (régime mar-
Avances & acomptes recus sur commandes 51 23 chand de biens), et les revenus dégagés suivant la méthode de I'avancement (IFRS 15)
. o pour les opérations de promotion immobiliere.
Clients créditeurs 329 329
Personnel 1991 2 602 Les autres produits relatifs & nos activités immobilieres, hors promotion, comprennent : les
Organismes sociaux 1829 2264 revenus locatifs et les produits de gestion et d’administration pergus par les sociétés pres-
tataires de services.
Comptes de TVA® 14 240 11 802
Dette d'IS 130 6 699 Ce chiffre d’affaires est généré en France, d I'exception de 4 144 K€ générés en Espagne.
e 483 767 Les autres produits d’exploitation regroupent les refacturations de charges, d'impdts et les
) - produits divers.
Dettes sur immobilisations 2700 0
Crédit di 2 606 3439
reCIeHrs clvers (en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Produits constatés d’avance® 968 18
Autres passifs courants 25 327 27 943 Vente de biens immobiliers - marchand de biens 0 0
Vente promotion immobiliere bureaux 10 858 37 818
. . L s . Vente promotion immobiliere logements 241 177 173 930
M Les comptes de TVA et produits constatés d’avance ont été retraités des impacts IFRS 15 P 9
comme décrit au pgrggrgphe 5-5.8. Chiffre d’affaires immobilier 252 035 211 748
CoUt de revient des ventes promotion immobiliére bureaux -9 671 -33 896
Co0t de revient des ventes promotion immobiliere logements - 224 631 -160 389
Garantie locative
Marge immobiliére 17 733 17 463
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Loyers facturés 1565 1323
Prestation de services 24 685 27 046
Total CA Prestations de services 26 250 28 369
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Vente de marchandises 4417 4052
Co0tf des marchandises - Négoce -1 431 -1419
Total marge négoce 2 986 2 633
Ces activités de négoce se rapportent & I'exploitation de commerces de détail non ali-
mentaires.
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Honoraires de gestion 13 151 15 282
Autres produits 149 313
Total autres produits d’exploitation 13 300 15 594
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Conformément au paragraphe 5.3.2.18, les honoraires de gestion facturés par le Groupe
n‘ont pas fait I'objet d’'une neutralisation au 31 décembre 2018. Ces honoraires compta-
bilisés en autres produits s'élévent & la somme de 13 151 K€ sur une facturation totale de
45 178 K€ ; les 32 027 K€ ont été maintenus en chiffre d’affaires et sont relatifs aux sociétés
infégrées globalement et mises en équivalence pour la part incombant & nos partenaires.

La comptabilisation de nos projets suivant la méthode de I'avancement a conduit & trans-
férer 28 301 K€ en colt de revient (en charge) ; la part résiduelle maintenue en stocks et
fravaux en cours est de 19 995 KE.
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5-6.2.VARIATION DE JUSTE VALEUR

Au 31 décembre 2018 la valorisation des immeubles a été effectuée sur la base d’expertises
réalisées par des cabinets indépendants. La variation de la juste valeur pour I'exercice 2018
s'éléve d la somme de 1 158 KE.

5-6.3. CHARGES D'EXPLOITATION

Honoraires des commissaires aux comptes
Le montant des honoraires de commissariat aux comptes figurant au compte de résultat
consolidé s'éleve & 220 K€ (soit 145 K€ pour le cabinet Fleury et 75 K€ pour le cabinet Mazars).

Frais de personnel

Le montant des frais de personnel s'éléve & 32 217 K€ sur la période du 1° janvier au
31 décembre 2018. Les salaires et fraitements fixes et variables s'éléevent & 22 471 K€ et les
charges sociales & 9 746 KE.

L effectif total du Groupe Emerige au 31 décembre 2018 s'éléve a 218 personnes, dont
181 personnes affectées a I'activité immobiliere et 37 & I'activité de négoce.

Régimes postérieurs a I'emploi a cotisations définies

En France, le Groupe Emerige cotise a différents organismes nationaux et interprofessionnels
de retraites de base et complémentaires. En outre, le personnel du Groupe bénéficie de
régimes de prévoyance conventionnels.

Autres frais généraux

Ce poste comprend les impdts, taxes et versements assimilés & hauteur de 1 450 K€, des
charges de loyer pour 4 155 K€ et les autres charges externes d’exploitation pour la somme
de 11 138 K£.

Dotation aux amortissements et dépréciations
Le poste est constitué des dotations aux amortissements et dépréciations sur actif circulant.

(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Reprises amortissements et provisions d’exploitation 113 34
Reprises de provisions pour risques et charges 9 22
Dotations aux amortissements sur immobilisations -1 990 -795
Dotations aux provisions sur immobilisations 0 0
Dotations aux provisions sur actif circulant -76 -154
Dotations aux provisions pour risques et charges -1 489 -442
Dotations aux dépréciations des écarts d’acquisition -523
Dotations aux amortissements et provisions nettes de reprises -3 432 -1 858

Les dotations aux provisions pour risques et charges sont constituées des provisions pour
engagement de retraite pour un montant de 520 K€ et d'une provision pour la sortie de
ressources probable pour le paiement des loyers restant & courir suite au déménagement
pour 850 KE.

Les dotations aux amortissements complémentaire li€es au déménagement sont évaluées
a1 234 KE.
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5-6-4 QUOTE-PART RESULTAT DES SOCIETES MISES EN EQUIVALENCE
AVANT IMPOT

La quote-part du résultat des sociétés mises en équivalence est présentée brute, avant
impot, sur une ligne distincte du compte de résultat. Limpdt attenant est présenté sur une
ligne distincte « impdt sur les sociétés mises en équivalence » créée d cet effet (cf. §5.6.7).

Au 31 décembre 2018, les 23 691 K€ de quote-part de résultat des sociétés mises en équi-

valence avant impd&t se composent de :

- 11 769 K€ au titre du sous palier SPN, le résultat de la période provient essentiellement de
la vente d’actifs immobiliers,

- 11 922 K€ au titre de notre participation dans divers projets immobiliers détenus conjoin-
tement par Emerige et ses partenaires (cf. périmetre).

5-6-5 COUT D’ ATTRIBUTION D’ ACTIONS

Le 20 avril 2018, la Société Emerige a procédé a I'émission et a I'attribution d'actions gratuites
valorisées pour un montant fotal de 3 987 K€. Conformément & la norme IFRS 2 « Paiement
fondé sur des actions », ce montant a été enregistré dans le résultat consolidé de I'exercice
en contrepartie d'une augmentation des réserves consolidées. Afin de ne pas fausser la
performance de nos activités, ce colt a été isolé dans une ligne distincte du compte de
résultat, située sous le résultat courant et créée a cet effet.

5.6.6. AUTRES CHARGES ET PRODUITS FINANCIERS

Le colt de I'endettement net s'éléve a -6 527 K€ au 31 décembre 2018.

Les intéréts et frais sur emprunts figurant au compte de résultat concernent principalement
Emerige et Emerige Patrimoine.

Il est rappelé que les frais financiers calculés sur le crédit-bail sont inclus dans les intéréts
et frais sur emprunts.

Les frais financiers relatifs aux opérations de marchand de biens et de promotion immolbi-
liere, sont stockés conformément a I'application de la norme IAS 23.

Le déstockage de ces frais financiers pour les opérations de promotion immobiliere s’effectue
au prorafa du tfaux d’avancement général des programmes.

(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017

Produits des autres immobilisations financieres 6 24
Autres intéréts et produits assimilés 880 1046
Reprises sur provisions 0 0
Différences positives change 10 1
Produits nets sur cession de VMP 0 0
Total des produits financiers 895 1071
CoUt de I'endettement financier 7184 5052
Intéréts et charges assimilées 0 0
Différences négatives de change 15 38
Dotation aux provisions 0 0
Charges nettes sur cession de VMP 0 0
Charges d’actualisation des frais d’émission d’emprunt 223 188
Autres charges financiéres 0 0
Total des charges financieres 7 423 5278
Résultat financier -6 527 -4 207
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5-6.7. IMPOTS SUR LES SOCIETES

6.INFORMATIONS SUR LES PARTIES LIEES

6-1.TRANSACTIONS AVEC LES SOCIETES LIEES HORS GROUPE

Le taux d'imposition de I'impot sur les sociétés est de 31 % :
Détail de la charge d’impbt :

(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Impét courant des sociétés intégrées %5 99212 Les fransactions avec la Société Masathis relevent de conventions de prestations de services.
Imp(A)‘r SL.,II’/|e/S sociétés mises en équivalence 4701 1285 Au compte de résultat au 31 décembre 2018 :
Impat différe -1 658 -1 057 Charges Dotations aux provisions
Charge totale d'impot 2978 9 440 (en milliers d’euros) Produits opérationnelles et perte_s sur creances
irrecouvrables
Masathis 12 100 -

Rapprochement entre la charge d'impdt réelle et la charge d'impdt théorique : Filiales non consolidées i ) )

31 décembre

31 décembre

(en milliers d’euros) 2018 2017 Coentreprises - - -
Résultat consolidé avant impot 21878 25040 Sociétés sur lesquelles les personnes } ) _
o dmorien O Getpe 31.00 % 33339 physiques exercent une influence notable
Charge d'impét théorique 6782 8 346 Total 15 100 0
Augmentation/réduction de la charge d'impdt résultant de :
Quote-part de résultats remontés aux minoritaires -590 -192
Crédits d'impdts -355 -439 Au bilan au 31 décembre 2018 :
Contributions complémentaires 0 368 (en milliers d’euros) Crélzs::se.{; Cr%al:lecnei: Emprg:tt:eé fournils):ei:ﬁ:
Régularisation IS exercices antérieurs et effet du report variable -1 035 197 Masathis 1535 14 ; :
Différences permanentes -1 814 1160 Filiales non consolidées - - - -
Autres éléments -10 -1 Coentreprises - - - -
Charge d'imp6t réelle 2977 9 440 Sociétés sur lesquelles les personnes i i i i
IS des sociétés intégrées 21723 8 155 physiques exercent une influence notable
IS de mises en équivalence 4701 1285 Total valeur brute 2052 14 0 0
Moins provisions pour créances douteuses
Les différences permanentes correspondent & des produits et charges qui ne donneront Total (net des dépréciations) 2 052 14 0 0

jamais lieu & un impdt ou & une économie d'impdt dans les exercices ultérieurs (charges
non déductibles, amendes, pénalités, rappel d'impdts, TVS...). Elles sont constituées princi-
palement :

- de I'attribution d’actions gratuites non soumise & I'impo&t pour 1 236KE,

- 'absence d'impbt sur les titres mis en équivalence SPN pour -3 295KE,

6-2.TRANSACTIONS AVEC LES AUTRES PARTIES LIEES

Rémunération des dirigeants

La rémunération des membres des organes de direction est intégrée dans les comptes
consolidés du Groupe Emerige. Ces indications ne sont pas fournies dans la mesure ou
elles permettraient d'identifier la situation d’'un membre déterminé.

5-6.8 RESULTAT NET

Le résultat net du Groupe, au 31 décembre 2018 s’éléve a 18 900 K€ dont 2 130 K€ de résul-
tat correspondant aux intéréts minoritaires, soit un résultat part du Groupe d’'un montant
de 16 771 KE.

Le résultat de base par action est calculé en divisant le résultat net de I'exercice attribuable
aux actionnaires ordinaires par le nombre moyen pondéré d’actions ordinaires en circulation
hors actions propres au cours de |'exercice. Préts et garanties accordées en faveur des membres des organes d’administration ou
Le résultat dilué par action est calculé en divisant le résultat net de I'exercice attribuable aux de direction

actionnaires ordinaires par le nombre moyen pondéré d’actions ordinaires en circulation Néant.

hors actions propres au cours de I'exercice ajusté des effets des options dilutives.

D’'autre part, il n’est pas prévu d’options d’achat d'actions aftriouées ou exercées, indem-
nités en cas de départ, d’avantages spécifiques en matiere de retraite, pour le personnel
dudit Groupe.

Résultat net par action :
(en milliers d’euros) 12/2018 12/2017
Nomlbre moyen d’actions non dilué 2 881 2744
Résultat net part du Groupe/action 5821,24 4 875,77
Nombre moyen d’actions dilué 2 881 2744
Résultat net part du Groupe dilué/action 5821,24 4 875,77
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7.IDENTITE DE LA SOCIETE
CONSOLIDANTE

Au 31 décembre 2018, la SAS EMERIGE est consolidée par la Société téte de Groupe, SAS Masathis,
selon la méthode de l'intégration globale.

La SAS Masathis détient, au 31 décembre 2018, 58,04 % du capital de la SAS Emerige.
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IV | LA RSE DU GROUPE

LA RSE SELON EMERIGE EN 2018
Une demarche qui progresse

106

En 2016, avec nos parties prenantes, nous
avons lancé un travail de réflexion pour
diagnostiquer les engagements sociétaux
qui constituaient le socle revendiqué de
notre politique RSE : la qualité, la confiance
et le rassemblement par la culture. De cette
réflexion, nous avons élaboré une feuille
de route intitulée « Erigeons demain ! » qui
formalise 13 objectifs mesurables a partir
d’indicateurs de performance.

Pour chacun d’entre eux, Emerige développe
des actions concrétes en s'appuyant sur un
pilotage double, stratégique et opérationnel,
afin de mobiliser le maximum de collaborateurs.

En 2018, les équipes se sont données pour
priorités :

LA TRANSMISSION DE LA CULTURE
DE L ENTREPRISE DANS UN CONTEXTE
DE FORTE CROISSANCE DES EQUIPES

» Février : un grand séminaire destiné
aux collaborateurs pour partager le bilan,
les objectifs et la vision de I'entreprise

» Octobre : un séminaire portant sur I'activité
résidentielle

» 13 événements culturels

L'APPLICATION DES BONNES PRATIQUES
ENVIRONNEMENTALES

Au siége

» Utilisation de NeoTouch de NeoPost

» 166 000 impressions économisées
en 2018 et 519 kilos de capsules
Nespresso recyclés

» Renouvellement progressif du parc
automobile supprimant le diesel
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Dans le cadre de ses projets immobiliers :

» Construction de la Maison du projet
de Morland Mixité Capitale & partir du
réemploi des matériaux du site (radiateurs,
fenétres, miroirs, boitiers électriques...)

Le développement de son action en faveur

de la culture pour tous et des artistes

» Education artistique et culturelle : 3¢ &dition
d’« Une journée de vacances & Versailles »
profitant & plus de 5000 enfants issus
d’une trentaine de villes du Grand Paris.
Emerige est désigné « mécéne de I'année »
en mai 2018 par le ministere de la Culture

» 1immeuble, 1 ceuvre : 50 ceuvres commandées,

13 ceuvres installées

» Accompagnement de jeunes artistes :
5e édition de la Bourse Révélations Emerige
(11 artistes révélés, 2 partenaires étrangers
et un nouveau partenaire média) ;
résidence artistique suivie d’'une grande
exposition « Voyage au centre de la terre »
au sein d'anciens entrepdts appartenant
d Emerige dans le 13¢ arrondissement
de Paris

» Soutien & des événements artistiques
franciliens ou internationaux (Nuit Blanche,
Hiroshi Sugimoto au Chéteau de Versailles,
Choices - Paris Gallery Weekend, I'Eté
du Canal, Lieux Infinis & la biennale
d’architecture de Venise ...)

FOCUS SUR NOTRE ACTIVITE
DE MECENAT A DESTINATION
D’'ACTEURS ARTISTIQUES

ET CULTURELS

Convaincu que I'art peut changer le quotidien, Emerige est un mécéne engagé en
faveur de la création contemporaine et du rapprochement de la culture avec tous
les publics, en particulier les plus jeunes. Cet engagement nourrit notre culture
d’entreprise, il attire méme de nouveaux talents soucieux d’'y prendre part, et c’est
pourquoi, il est naturellement au coeur de notre démarche RSE.

ENGAGEMENT EN FAVEUR DE L'EDUCATION ARTISTIQUE ET CULTURELLE

Lancée en 2016 et renouvelée en 2017 dans le cadre d’un partena-
riat friennal, cette opération de grande ampleur a déjd bénéficié &
plus de 15 000 petits Franciliens de 6 & 13 ans qui ne partent pas en
VOCONCES.

Une journée de vacances
a Versailles / établissement
public du chateau de Versailles

1er mécéne de |'association créée par Gérard Garouste dont les ate-
liers de pratfique artistique s'adressent & des jeunes de 6 & 18 ans en
sifuation d'échec et d'exclusion.

La Source

Programme de diffusion de la connaissance qui propose des
conférences animées par d'éminents chercheurs au sein de lycées
des quartiers prioritaires puis un accueil des lycéens au College de
France pour une rencontre avec de jeunes chercheurs. Les lycées
Galilée (92), Henri Bergson (Paris 19°), Jacques Brel & La Courneuve
(93) ont bénéficié de ce dispositif, soit prés de 200 éleves.

Plus de 1000 lycéens auront profité de ces rencontres inédites &
I'issue du partenariat quinquennal.

La Fondation du College
de France

Offre culturelle visant & rendre accessible le théatre a plus de
300 jeunes Franciliens dgés de 15 a 30 ans issus de quartiers
prioritaires.

Thédtre du Rond-Point

Soutien au festival June Events et accompagnement dans le cadre
d'un programme d’éveil a I'art chorégraphique & destination d'une
centaine d'enfants issus d'écoles élémentaires de Paris (11¢, 122, 13¢
et 18¢ arrondissements), du 93 et du 94.

Festival June Events - Atelier de
Paris Carolyn Carlson
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IV | LA RSE DU GROUPE

EN FAVEUR DE LA CREATION ARTISTIQUE CONTEMPORAINE

Bourse Révélations Emerige

Nuit Blanche

Biennale d'architecture
de Venise

Paris Musées

Fondation Giacometti
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Créée en 2014 sous I'impulsion de Laurent Dumas, la bourse
Révélations Emerige offre chaque année & un arfiste plasticien
frangais en début de carriére, un véritable tremplin vers le monde
artistique professionnel. Elle lui permet de réaliser sa premiére
exposition personnelle au sein d'une galerie francaise, qui lui offre
également un accompagnement tout au long de I'année.

Soutien & la 17¢ édition de la Nuit Blanche, sous la direction de Gaél
Charbau, qui a proposé aux public la découverte de quatre parcours
de « constellations » au coeur et aux portes de Paris.

Soutien & I'exposition « Lieux infinis » d’Encore Heureux
au Pavillon francais.

Mécénat de compétences via un accompagnement dans la
réalisation des travaux au Musée d'Art moderne de la ville de Paris.

Mécénat de compétences via un accompagnement dans
I'organisation et la réalisation des tfravaux depuis 2014.

EN FAVEUR DE L' ARCHITECTURE ET L' URBANISME

Pavillon de I'Arsenal , . .
et de 'urbanisme parisien.

Fems eien Fellesie de la ville de demain.

CEuvre de Ugo Schiavi présentée lors de Nuit Blanche 2018

Soutien de la programmation de ce haut lieu de I'architecture

Soutien des activités de cet acteur engagé dans la construction
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MAZARS FLEURY & ASSOCIES

Tour Exaltis
61 rue Henri Régnault 89 rue Henri Barbusse
92400 COURBEVOIE 95100 ARGENTEUIL

EMERIGE

Société par Actions Simplifiée au capital de 3.457.200 €

121, avenue de Malakoff
75116 PARIS

350 439 543 RCS PARIS

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

SUR LES COMPTES ANNUELS

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2018

RAPPORT D’ACTIVITE 2018

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels, exercice clos le 31 décembre 2018

Aux Associés,

1- OPINION

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué I'audit des
comptes annuels de la société EMERIGE relatifs & I'exercice clos le 31 décembre 2018, tels qu'ils sont joints au
présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables frangais, réguliers et
sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de fa situation
financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

2- FONDEMENT DE LOPINION

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

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

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous sont applicables, sur
la période du 1¢ janvier 2018 2 la date d’émission de notre rapport, et notamment nous n'avons pas foumni de
services interdits par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes.

3- JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives 2 la justification
de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pour 'audit des comptes annuels de I'exercice.

v" Les appréciations auxquelles nous avons procédé ont porté sur le caractére approprié des principes
comptables appliqués et plus particulierement ceux relatifs aux méthodes de valorisation des titres de
participation, des créances rattachées aux participations et des stocks exposés dans I'annexe rubrique
«Régles et méthodes comptables » ainsi que les estimations significatives retenues pour 'amété des
comptes.

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

SAS EMERIGE- Rapport des Commissaires aux comptes sur les comptes annuels - Exercice clos le 31 décembre 2018 -
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4- VERIFICATION DU RAPPORT DE GESTION ET DES AUTRES DOCUMENTS ADRESSES AUX ASSOCIES

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 du Président et dans les autres documents adressés aux associés
sur la situation financiére et les comptes annuels.

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations relatives aux délais
de paiement mentionnées a I"article D. 441-4 du Code de commerce

Autres vérifications

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.

Compte tenu de la mise a disposition tardive des demiers éléments juridiques, nous navons pas été en mesure
d’émettre le présent rapport dans le délai statutaire de 8 jours calendaire avant I'assemblée générale convoquée le
28 mars 2019

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

Il appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément aux régles et
principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrle inteme qu'elle estime nécessaire 2
I'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe 2 la direction d'évaluer la capacité de la société a
poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations nécessaires relatives
ala continuité d'’exploitation et d’appliquer la convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu
de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Président.

6- RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES RELATIVES A L’AUDIT DES COMPTES ANNUELS

I nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir I'assurance raisonnable
que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies significatives. L'assurance
raisonnable correspond a un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir qu'un audit réalisé conformément
aux normes d'exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie significative.

Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque
I'on peut raisonnablement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les
décisions économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

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

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

En outre :

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

e il prend connaissance du contrdle inteme pertinent pour I'audit afin de définir des procédures d’audit
appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur I'efficacité du contrdle
inteme ;

o il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable des
estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concemant foumies dans les
comptes annuels ;

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

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

Argenteuil et Paris, le 27 mars 2019

Les Commissaires aux Comptes

MAZARS FLEURY IES

2

——
Robert AMOYAL B HOMMEL
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MAZARS FLEURY & ASSOCIES

Tour Exaltis
61 rue Henri Régnault 89 rue Henri Barbusse
92400 COURBEVOIE 95100 ARGENTEUIL

EMERIGE

Société par Actions Simplifiée au capital de 3.457.200 €

121 avenue Malakoff
75016 PARIS

350 439 543 RCS PARIS

Rapport des Commissaires aux Comptes
sur les Comptes Consolidés

Exercice clos le 31 décembre 2018

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés, exercice clos
le 31 décembre 2018

Aux Associés,
Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision collective des associés, nous avons
effectué I’audit des comptes consolidés de la société EMERIGE relatifs a ’exercice clos le 31
décembre 2018, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu’adopté dans
I’Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
’exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine, a la fin de 1’exercice, de
I'ensemble constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.

Fondement de I’opinion

Référentiel d’audit

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie «
Responsabilités des commissaires aux comptes relatives 4 Paudit des comptes consolidés » du
présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1* janvier 2018 a la date d’émission de notre rapport, et notamment
nous n’avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la profession de
commissaire aux comptes.
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Observation

Sans remettre en cause I’opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point
suivant de I’annexe des comptes consolidés :

La note n°5-5.8 de I’annexe présente les impacts relatifs 4 1’application de la norme IFRS 15 dans
les comptes clos le 31 décembre 2018.

La note n°5-6.4 de I’annexe détaille le montant de la quote-part de résultat des sociétés mises en
équivalence et la présentation qui en est faite dans le compte de résultat ;

La note n® 5-3.2.13 de I’annexe expose les régles et méthodes comptables relatives a la
comptabilisation des impéts différés dans le cadre des participations détenues par le Groupe
Emerige dans les sociétés transparentes.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R. 823-7 du code de commerce relatives 3 la
justification de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les appréciations suivantes
qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I’audit des comptes

consolidés de P’exercice.

Les notes n°5-3.2.5, 5-3.2.19 et 5-5.3 de I’annexe exposent les régles et méthodes comptables
relatives a la valorisation des immeubles de placement selon le modéle de la juste valeur ainsi que
les modalités de réalisation des tests de dépréciation de ces actifs ;

Les notes n°5-3.2.9, 5-3.2.18 et 5-5.6 de 1’annexe exposent les régles et méthodes comptables
relatives 4 la comptabilisation selon la méthode de ’avancement, des opérations de construction et
de ventes en I’état futur d’achévement ;

Nous nous sommes assurés de la bonne application des régles et méthodes comptables ci-dessus, de
Pinformation financiére qui peut en découler ainsi que des estimations comptables significatives
retenues pour I’arrété des comptes.

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

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

Nous avons également procéd¢, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, 4 la vérification spécifique prévue par la loi des informations données dans le rapport de
gestion du groupe.

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

RAPPORT D'ACTIVITE 2018

Autres vérifications

Compte tenu de la mise a disposition tardive des derniers éléments juridiques, nous n’avons pas été

en mesure d’émettre le présent rapport dans le délai statutaire de 8 jours calendaires avant
P’assemblée générale convoquée le 28 mars 2019.

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

Il appartient a la direction d’établir des comptes consolidés présentant une image fidéle
conformément au référentiel IFRS tel qu’adopté dans I’Union européenne ainsi que de mettre en
place le contrdle interne qu'elle estime nécessaire 4 l'établissement de comptes consolidés ne
comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent
d'erreurs.

Lors de I’établissement des comptes consolidés, il incombe 2 la direction d’évaluer la capacité de la
société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les
informations nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention
comptable de continuité d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la société ou de cesser son
activité.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Président.
Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a Paudit des comptes consolidés

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est d’obtenir
Iassurance raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans
toutefois garantir qu’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes
ou résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque I’on peut raisonnablement
s’attendre a ce qu’elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I’article L. 823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas  garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre Société.
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Une description plus détaillée de nos responsabilités de commissaire aux comptes relatives a I’audit
des comptes consolidés figure dans 1’annexe du présent rapport et en fait partie intégrante.

Fait 2 Argenteuil et & Courbevoie, le 27 mars 2019

Les Commissaires aux Comptes

FLEURY & ASSOCIES

BERNARD HOMMEL

MAZARS /Lﬂﬁ

<
RT AMOYAL
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