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Fonciére INEA
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

31 décembre 2017

(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 @ 31/12/2016
Chiffres d'affaires 4 33 498 30 881
Charges locatives refacturées 5 (8 259) (6 776)
Charges non refacturées 5 (1748) (2 041)
Loyers nets 23 49N 22 064
Autres produits 283 125
Frais de fonctionnement 5 (5 081) (5379)
EBITDA 18 693 16 810
Dotation aux amortissements hors immeubles (9 (8)
Résultat des sociétés mises en équivalence (MEQ) 2628 1588
EBIT 21312 18 390
Résultat des cessions d'actifs 9 (765) 183
Résultat opérationnel avant variation de JV des immeubles 20 547 18 573
Solde net des ajustements de valeurs des immeubles 9 11 372 (3 228)
Résultat opérationnel net 31919 15 345
Produits financiers 6 249 266
Charges financiéres 6 (6 672) (5 537)
Résultat avant impo6t 26 496 10 074
Impdt sur les résultats 7 0 (59)
RESULTAT NET | 26 496 10 015
Résultat par action (euros) @ 8 " 4 51 | 1,86
Résultat dilué par action (euros) @ 8 4,51 \ 1,86
(1) y compris charges propriétaires non refacturables et locatives non refacturées
(2) Augmentation du nombre d’actions moyen pondéré de 9,29% entre le 31 décembre 2017
(5 873 118 actions) et le 31 décembre 2016 (5 373 965 actions).
Résultat global (en milliers d'euros) Notes 31/112/2017 . 31M12/2016
Résultat de la période 26 496 10 015
Autres éléments du résultat global
(somme de tous les produits et charges ne constituant pas
des composantes du résultat, et directement comptabilisés
en capitaux propres)
dont éléments reclassés ultérieurement en résultat 884 (191)
- Couverture de flux de trésorerie 884 (191)
dont éléments non reclassés ultérieurement en résultat
Total des autres éléments du résultat global 884 (191)
RESULTAT GLOBAL TOTAL 27 380 9 824
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ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE
31 décembre 2017

ACTIF
(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 | 31/12/2016
Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles 9 25 25
Immeubles de placement 9 478 926 423774
Participations dans des entreprises associées 10 19 514 19 097
Autres actifs financiers 11.1 8473 12 033
Impéts différés actifs 16 1999 1999
Total actifs non courants 508 937 456 928
Clients et autres débiteurs 11.2 13 006 10 061
Créances d'impét sur le résultat 11.2 0
Actifs financiers a la juste valeur - contrepartie résultat 130 0
Trésorerie et équivalents de trésorerie 12 3282 6 866
Total actifs courants 16 418 | 16 927
Actifs non courants destinés a étre cédés 11.3 1583
TOTAL ACTIF 526 938 473 855
PASSIF
(en milliers d'euros) Notes l 31/12/2017 | 31/12/2016
Capitaux propres
Capital social 13 85 875 | 82 765
Primes d'émission 13 82 223 78 285
Réserves 76 674 76 119
Résultat de 'exercice - part du groupe 26 496 10015
Capitaux propres part du groupe 271 268 247 184
Participations ne donnant pas le contréle :
CAPITAUX PROPRES 271 268 247 184
Passif
Dettes financiéres 14 223 047 192 764
Total passifs non courants 223 047 192 764
Fournisseurs et autres créditeurs 17 18 890 14 059
Dettes d'impots sur le résultat ] 0
Concours bancaires courants 440 : 3 644
Autres dettes financiéres 14 12 403 | 16 204
Total passifs courants 31733, 33 907
Passifs concernant des actifs non courants destinés a étre cédés 890
TOTAL PASSIFS NON COURANTS ET COURANTS 255 670 | 226 671
TOTAL PASSIF 526 938 473 855
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ETAT DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

31 décembre 2017

(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 | 31/12/2016
Résultat net consolidé 26 496 10 015
+/- Dotations nettes aux amortissements et pertes de valeurs 9 8
+/- Gains et pertes latents liés aux variations de juste valeur (11 372) 3228
+/ - Charges et produits caicules liés aux stock-options et assimilés

+/- Autres produits et charges calculés

+/- Plus et moins-values de cession 764 (180)
+/- Profits et pertes de dilution

+/- Quote-part de résultat liée aux sociétés mises en équivalence (2 628) (1588)
- Dividendes (titres non consolidés) (54) 3)
+/- Juste valeur sur valeurs mobiliéres de placement

Capacité d'autofinancement apreés colit de I'endettement financier net et impot 13 215 11 480
+ Colt de I'endettement financier net 5477 5271
+/- Charge d'impét (y compris impots différés) 0 59
Capacité d’autofinancement avant coit de Pendettement financier net et impo6t 18 692 16 810
- Impdt payé

- Intéréts payés (4 634) (4 564)
+/- variation du Besoin en Fonds de Roulement lié a 'activité (3 337) (653)
+/-Autres variations liées a 'activité 152

Flux de trésorerie des activités opérationnelles 10 873 11 593
-Acquisitions d’'immobilisations corporelles 9 |
-Acquisitions d'immeubles de placement 9 (50 332) (32 3586)
+ Cession d'immeuble de placement 9403 10 475
+Incidence des variations de périmétre (Cessions - acquisitions de filiale sous '

déduction de la trésorerie acquise)

+Dividendes regus des sociétés mises en équivalence et non consolidés 1954 | 794
Titres de placement nantis

+Autres investissements financiers 4 038 626
Flux de trésorerie des activités d’investissement (34 937) (20 461)
+ Augmentations de capital 24 499
- Frais imputés sur la prime d'émission (36) (538)
-Achats et reventes d'actions propres (69) . 1562
-Résultat sur actions propres 39 (49)
-Remboursements d'emprunts 14 (26 094) ‘ (30 650)
-Distribution de dividendes aux actionnaires de la mére (3 230) ; (3 987)
-Distribution de dividendes aux actionnaires de sociétés intégrées i
+Augmentation des dettes financiéres 14 53 075 | 22 205
Flux de trésorerie des activités de financement 23 685 ' 11632
Variation nette de trésorerie (379) 1 2764
Trésorerie a Fouverture 3221 i 457
Trésorerie a la cl6ture 2842 3221
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Fonciére INEA
Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

31 décembre 2017

1. Présentation générale et faits marquants

La société mére et téte de groupe, Fonciére INEA est une Société Anonyme créée le
16 octobre 1998 enregistrée au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre (Hauts de
Seine) sous le numéro 420 580 508 et dont le siége social est situé au 7 rue du Fossé Blanc a
Gennevilliers (Hauts de Seine).

Elle a pour objet a titre principal, I'acquisition ou la construction d'immeubles en vue de la
location, ou la détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales a
objet identique et la gestion de ces participations.

Le capital social de Fonciére INEA est d'un montant nominal de 86 242 982,62 euros.
Ses 5 993 258 actions sont cotées sur le marché d'Euronext Paris.

Depuis l'assemblée générale mixte du 18 novembre 2014, la SA FONCIERE INEA est
administrée par un conseil d’administration dont Monsieur Philippe ROSIO est Président
Directeur Général.

Immeubles de placement: livraisons-acquisitions-cessions (cf. §9 Immeubles de
placement, immobilisations corporelles et immobilisations incorporelles) :

Acquisitions :

- Réception par Flex Park, en date du 13 septembre 2017, d’une vente en ['état futur
d’achévement portant sur un immeuble d’activité situé 52 avenue du Président Kennedy a
Viry Chatillon (91) pour un montant de 4 993 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 05 juillet 2017, d’'une vente en létat futur
d’aché&vement portant sur un immeuble de bureaux « Lyon Silk » situé 16-18 rue Marius Grosso
a Vaulx-en-Velin (69) pour un montant de 10741 milliers d'euros. Comptabilisé en
immobilisation en cours au 31 décembre 2017 pour un montant de 2 688 milliers d’euros.

- Signature par Fonciere [INEA, en date du 19 octobre 2017, d'une vente en [état futur
d'achévement portant sur un immeuble de bureaux situé avenue Villiers Daurat Toulouse a
Blagnac Parc pour un montant de 20 482 milliers d’euros. Comptabilisé en immabilisation en
cours au 31 décembre 2017 pour un montant de 2 054 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 26 octobre 2017, d’'une vente en I'état futur
d’achévement portant sur un immeuble de bureaux situé rue de Lisbonne a Schiltigheim (67),
pour un montant de 3 856 milliers d'euros. Comptabilisé en immobilisation en cours au
31 décembre 2017 pour un montant de 12 milliers d’euros.

- Réception par Fonciére INEA, en date du 15 novembre 2017, de l'immeuble de bureaux Enora
Park, sis avenue Haut Lévéque a Pessac pour un montant de 10 069 milliers d’euros.

- Acquisition, par Fonciére INEA, en date du 1¢" décembre 2017, de immeuble de bureaux
« L'Angle » situé a Marseille pour un montant de 10 553 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 5 décembre 2017, d'une vente en I'état futur
d’achévement portant sur un immeuble de bureaux situé a Mérignac Wooden Parc pour un
montant de 14 004 milliers d’euros. Comptabilisé en immobilisation en cours au 31 décembre
2017 pour un montant de 4 209 milliers d’euros.

- Réception par Fonciére INEA, en date du 11 décembre 2017, de limmeuble Montpellier
Odysseum, pour un montant de 8 076 milliers d’euros.
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Fonciére INEA
Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

- Acquisition par Fonciére INEA, en date du 26 décembre 2017, de 'immeuble de bureau
« Toulouse FEclat », situé avenue de Grande Bretagne a Toulouse (31), pour un montant de
9 216 milliers d’euros.

¥v"  Réitération par Fonciére INEA, le 06 novembre 2017, du CPI pour I'extension du Nantil,

v' Signature d'un CPI pour l'extension du site St Jean d'llilac (périmétre Fiex Park), le
22 décembre 2017, pour un montant de 3 127 milliers d'euros.

Cessions :

- Cession par Fonciére INEA, en date du 22 mai 2017, de I'immeuble d'activité « LPCR » situé
437 Avenue de Paris a Signes (83), pour un montant de 970 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 6 juin 2017, de deux parcelles de terrain de I'immeuble
de bureaux « Célestin » situé a 8 rue Gaétan Rondeau a Nantes (44) pour un montant de
89 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 12 juin 2017, du lot n°405 batiment C de 'immeuble de
bureau « EuraSanté C », situé 250 rue Salvador Allende a Loos (59), pour un montant de
199 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 30 juin 2017, du lot n°3 du batiment A de I'immeuble
d'activité « Les Platanes » situé rue Louis Fournier a Meaux (77), pour un montant de
205 milliers d'euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 4 octobre 2017, de I'immeuble de bureau « Wasquehal
(Lille Chateau Blanc) » situé rue 15-17 allée du Chateau Blanc a Wasquehal (59), pour
un montant de 5 770 milliers d'euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 12 octobre 2017, de I'immeuble de bureau « Santos
Dumont » situé rue 15 rue Icare a Entzheim (67), pour un montant de 1 961 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 6 novembre 2017, de deux parcelles de terrain de
limmeuble de bureaux « Célestin » situé a 8 rue Gaétan Rondeau a Nantes (44) Nantil & pour
un montant de 799 milliers d’'euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Activité, en date du 13 février 2017, de lots de immeuble de
placement, & usage principal d’entrepét, situés a Coigniéres, pour un montant de 3 050 milliers
d’euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Activité, en date du 6 mars 2017, de lot de I'immeuble d’activité
situé & Lisses pour un montant de 210 milliers d’euros.

- Cession par la SCI Bagan Nantes, en date du 3 avril 2017, de limmeuble d’activité
« Millerand », situé a Nantes, pour un montant de 8 000 milliers d’euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Bureaux, en date du 30 mai 2017, de 'immeuble de bureaux
situé a Mérignac, pour un montant de 3 000 milliers d'euros.

- Cession par la SCl Bagan Lyon, en date du 13 juin 2017, de 'immeuble d’activité et de bureaux
situé @ Champagne au Mont-d’Or, pour un montant de 4 900 milliers d’euros.

- Cession par la SC| Bagan IDF Activité, en date du 05 octobre 2017
- de l'immeuble d'activité et de bureaux situé a Lisses (1 356 m?), pour un montant de
1 015 milliers d’euros ;

- delimmeuble d’activité et de bureaux situé a Emerainville (4 019 m2), pour un montant de
2 890 milliers d’euros.
9
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Cession par la SNC Bagan en date du 05 octobre 2017, de I'immeuble d'activité et de bureaux
situe & Noisiel (2 422 m?), pour un montant de 1 710 milliers d’euros.

Cession par la SNC Bagan en date du 24 novembre 2017, de 'immeuble d’activité et de
bureaux situé & Choisy (1 343 m?), pour un montant de 2 150 milliers d’euros.

Cession par la SCI Bagan Lyon, en date du 21 décembre 2017, de limmeuble d’activité et de
bureaux situé a Corbas (3 035 m?), pour un montant de 4 900 milliers d'euros.

Cession par la SCl Bagan Orléans, en date du 22 décembre 2017, de deux immeubles d’activite
et de bureaux situé a Orléans (1 626 m? et 460 m?), pour un montant de 2 800 milliers d’euros.

Actifs destinés a étre cédés :

v

Signature par Fonciere INEA, d’'une promesse unilatérale de vente en date du 8 novembre
2017 concernant les lots 501, 507 et 203 de Loos pour un montant de 1 047 milliers d’euros.

Signature par Fonciére INEA, d'une promesse unilatérale de vente en date du 23 novembre
2017 concernant le ot 4 de Meaux pour un montant de 247,5 milliers d’euros.

Negociation d’une offre de vente concernant le lot 5 de Meaux pour un montant de 200 milliers
d'euros.

Levée d'option du locataire pour I'acquisition du lot 9 de Meaux pour un montant de
170 milliers d’euros.

Opérations en capital (cf. §13 — Capital social et prime d’émission) :

v

Une augmentation de capital a eu lieu le 9 juin 2017 pour un montant de 7 114 milliers d’euros
(217 083 actions nouvelles) dont 3 990 milliers d'euros de prime d’émission, suite au paiement
partiel du dividende en actions.

Autres opérations de financement (cf. §14— Dettes financiéres) :

Souscriptions :

v

v

Amendement, par Fonciére INEA, du Corporate long terme (Pool) de 60 M€ et augmentation
de son montant & 80 M€ (+ une ligne uncommitted de 20 M€ déblocable a partir du T2 2018)

Au 31 décembre 2017, le montant tiré cet emprunt Corporate de 80 000 milliers d’euros est
de 54 000 milliers d’euros.

Tirage de 'emprunt Palatine Montpellier Odysseum pour un montant de 5 284 milliers d’euros

Remboursements anticipés :

v

Remboursement anticipé, par Fonciére INEA, le 1er avril 2017 de 'emprunt Orléans Semdo
pour un montant de 1 082 milliers d’euros.

Remboursement partiel, par Fonciére INEA, le 12 juin 2017 de I'emprunt Société Générale
pour un montant de 169 milliers d'euros suite a la vente de lots de 'immeuble Loos
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v

Remboursement anticipé, par Fonciére INEA, le 30 juin 2017 de 'emprunt Orléans Sogeprom
pour un montant de 1 064 milliers d’euros.

Remboursement partiel, par Fonciére INEA, le 05 octobre 2017 de 'emprunt Société Générale
pour un montant de 3 033 milliers d'euros suite a la vente de Wasquehal

Remboursement par Fonciere INEA, le 12 octobre 2017 de 'emprunt BRRP Entzheim pour
un montant de 621 milliers d’euros suite & la vente de 'immeuble.

Remboursement, par Fonciére INEA le 27 octobre 2017 de 'échéance finale de 'emprunt
Société Générale Mistral pour un montant de 3 227 milliers d’euros.

En date du 13 décembre 2017, levée d’'option réalisée par Fonciére INEA concernant le solde
du contrat de crédit-bail immobilier des immeubles d'activités situés 200 et 220 rue Milliez &
Champigny sur Marne (94), pour un montant de 45 milliers d’euros.

En date du 17 decembre 2017, remboursement a son échéance finale par Fonciére INEA de
la ligne corporate Crédit Foncier pour 5 000 milliers d’euros.

En date du 20 décembre 2017, exercice par Fonciére INEA de 'option, d’achat de I'immeuble
Wittelsheim, suite au réglement de I'échéance finale du crédit-bail immobilier en date du
31 décembre 2017.

Opérations de Couverture : 4 nouveaux contrats de couverture de taux de flux de trésorerie (CAP)
ont été souscrits en 2017 pour un montant en notionnel de 31,8 M€.

Evolution du Périmeétre de consolidation : Néant sur I'exercice
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Principes et méthodes comptables

Principes généraux

Base de préparation des états financiers

Conformément au réglement européen CE N° 1606/2002 du 19 juillet 2002 sur les normes
internationales, les états financiers consolidés du groupe Fonciére INEA sont établis
conformement au référentiel IFRS (International Financial Reporting Standards) tel qu'adopté
dans 'Union Européenne. Ce référentiel comprend les normes IAS/IFRS publiées par I'|ASB
et interprétations publiées par I'lFRIC qui ont été adoptées par 'Union Européenne. Ce
référentiel est disponible sur le site internet de la Commission Européenne.
(http://ec.europa.eulinternal_market/accounting/ias/index_fr.htm)

L'application du référentiel IFRS de I'|ASB n’aurait pas conduit & des divergences significatives
sur les comptes consolidés du groupe Fonciére INEA.

Les principales méthodes comptables appliquées lors de la préparation des états financiers
consolidés sont décrites ci-apres.

Sauf indication contraire, ces méthodes ont été appliquées de fagon permanente & tous les
exercices présentés.

Les principes comptables au 31 décembre 2017 sont les mémes que ceux retenus pour les
états financiers consolidés au 31 décembre 20186.

Les principales normes et interprétations adoptées par 'Union européenne, non entrées en
vigueur pour la période considérée mais pouvant étre appliquées par anticipation au
31 décembre 2017 et qui pourraient trouver a s’appliquer a Fonciére INEA sont les suivantes :

IFRS 9 Instruments financiers (application obligatoire au 1er janvier 2018). L'objectif de cette
norme est d'établir des principes de comptabilisation et d'information financiére en matiére
d'actifs financiers et de passifs financiers. Ces principes visent & remplacer ceux actuellement
énonces par la norme IAS 39 Instruments financiers. Sur la base des analyses menées a ce
jour, cette norme n'aura aucune incidence significative sur la classification et 'évaluation des
actifs et passifs financiers.

IFRS 15 Reconnaissance du revenu (application obligatoire au 1er janvier 2018) qui remplace
notamment la norme IAS 18, Produits des activités ordinaires, appliquée par Fonciére INEA,
n'aura pas d'impact significatif sur la présentation et I'évaluation du chiffre d’affaires.

IFRS 16 Contrat de location (application obligatoire au 1er janvier 2019) : Les conséquences
de cette norme sont en cours d’analyse mais au regard du nombre de contrat de location
conclus par le Groupe Fonciére INEA, les impacts devraient étre peu significatifs.

Fonciére INEA n'a appliqué aucune norme ou interprétation par anticipation. L’application de
ces nouveaux textes sur les états financiers consolidés de Fonciére INEA est en cours
d’évaluation par la direction de Fonciére INEA.

La préparation des états financiers conformément aux IFRS nécessite de retenir certaines
estimations comptables déterminantes. La direction est également amenée & exercer son
jugement lors de l'application des méthodes comptables du groupe. Les domaines pour
lesquels les enjeux sont les plus élevés en termes de jugement ou de complexité ou ceux pour
lesquels les hypothéses et les estimations sont significatives au regard des états financiers
consolidés sont exposés en note 2.1.5.
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2.1.2 Principes de préparation des états financiers

213

Les comptes consolidés sont établis selon le principe du codt historique, & I'exception des
instruments financiers dérivés, des immeubles de placement et des actifs financiers disponibles
a la vente qui sont estimés a leur juste valeur.

Les comptes sont présentés en milliers d’euros. L'euro est la monnaie de présentation et de
fonctionnement du Groupe.

Toutes les sociétés du Groupe cléturent leur exercice comptable annuel au 31 décembre.

Les comptes ont été arrétés par le Conseil d’administration du 6 février 2018.
Principes de consolidation

Périmeétre de consolidation

Les comptes consolidés comprennent ceux de Fonciére INEA ainsi que ceux de ses filiales
dont la société dispose, directement ou indirectement, de la majorité des droits de vote. Cet
ensemble forme e Groupe.

Les filiales sont toutes les entités sur lesquelles le Groupe exerce un contréle, c'est-a-dire le
pouvoir de diriger leurs politiques financiére et opérationnelle afin d’obtenir des avantages de
leurs activites. Ce contréle est présumé dans les cas ol le Groupe détient, directement ou
indirectement par l'intermédiaire de ses filiales, plus de la moitié des droits de vote. Les états
financiers des filiales sont consolidés en suivant la méthode de Iintégration globale, et les
intéréts minoritaires sont déterminés sur la base du pourcentage d'intérét. Les entités dans
lesquelles le Groupe exerce une influence notable sans en détenir le contrdle sont consolidées
par mise en équivalence. Cette influence notable résulte de Ia participation effective du Groupe
aux décisions stratégiques. Elle se présume lorsque le Groupe détient pius de 20% des droits
de vote de la filiale.

Les intéréts des actionnaires minoritaires sont présentés au bilan dans une catégorie distincte
des capitaux propres. Le montant de leur quote-part dans le résultat net consolidé est présenté
séparément dans le compte de résultat.

L'ensemble des soldes et transactions intragroupes y compris les profits, pertes et dividendes,
est eéliminé en consolidation.

Il n'existe pas, dans le périmétre de consolidation du Groupe, de société contrélée
conjointement.

Les sociétés entrent dans le périmétre de consolidation a la date & laquelle leur controle est
transféré au Groupe, et en sortent & la date a laquelle le Groupe cesse d’exercer un controle
sur elles.

Regroupement d’entreprises

Les acquisitions de filiales sont constatées selon la méthode de Facquisition. Le coat d’une
acquisition est composé de la juste valeur des actifs remis, des passifs encourus ou assumeés
et des instruments de capitaux propres émis par 'acquéreur a la date de I'acquisition.

A la date d’acquisition, les actifs, passifs, et passifs éventuels identifiables des entités acquises
sont évalués individuellement & leur juste valeur quelle gue soit leur destination, conformément
a IFRS 3. Les analyses et expertises nécessaires a I'évaluation initiale de ces éléments, ainsi
que leur correction éventuelie en cas d’évaluation provisoire, peuvent intervenir dans un délai
de douze mois & compter de la date d’acquisition.

L'excédent du codt d’acquisition sur les intéréts du Groupe dans la juste valeur des actifs,
passifs et passifs eéventuels enregistrés constitue le goodwill. A l'inverse, si la quote-part des
actifs, passifs et passifs éventuels en juste valeur dépasse le colit d’acquisition, cet excédent
est immédiatement enregistré en profit.

La valeur des goodwills est examinée a chaque arrété et une dépréciation est comptabilisée
lorsque leur valeur recouvrable est inférieure & leur valeur nette comptable. Les pertes de valeur
ainsi constatées sont considérées comme définitives et ne peuvent faire I'objet d’une reprise
ultérieure.
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Entreprises associées

Les sociétés sur lesquelles le Groupe exerce une influence notable sont consolidées par mise
en équivalence, ce qui est présumé quand le pourcentage des droits de vote détenus est
supérieur ou égal & 20%.

Les goodwilis des sociétés mises en équivalence sont inclus dans la valeur des titres dans les
entreprises associées présentées au bilan. En cas de perte de valeur, la dépréciation est
intégrée au résultat dans la quote-part de résultat net des sociétés mises en équivalence.

Cas particulier d’acquisition d’un groupement d’actifs et passifs

Lorsque le Groupe acquiert une entité qui constitue un groupement d’actifs et de passifs mais
sans activité commerciale au sens d’I[FRS 3, cette acquisition ne reléve pas de regroupement
d’entreprises au sens de la méme norme et est enregistrée comme une acquisition d’actifs et
de passifs, sans constater de goodwill ni d'impét différé. Toute différence entre le codt
d’acquisition et la juste valeur des actifs et passifs acquis est allouée & la valeur nette comptable
des actifs et passifs acquis au prorata de leurs justes valeurs.
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Liste des entités dans le périmétre de consolidation du Groupe :

Sociétés

SA FONCIERE INEA
SCI PA

SCI ALPHA

SAS FLEX PARK

OPCI BAGAN IMMO REGION

SCI BAGAN TOULOUSE PARC DU
CANAL

SCI BAGAN TOULOUSE CAPITOULS
SCI BAGAN LYON BRON
SCI BAGAN IDF ACTIVITE
SCI BAGAN IDF BUREAUX
SCI BAGAN PARIS

SCI BAGAN SUD-EST
SNC BAGAN

SCI LIMOGES

SCILYON STELLA

SCI MARSEILLE
SCINANTES

SCI VILLEBON

SCI BAGAN LYON

SCI BAGAN ORLEANS

SCI COUDERC

Siege social

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Bianc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

31-déc-17

Méthode de %
consolidation détention

IG (1) 100%

IG (1) 99%

IG (1) 100%

IG (1) 100%

MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%

31-déc-16

Méthode de %
consolidation détention

IG M 100%
iGMm 99%
IG ™ 100%
IG ™ 100%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%

IG : Intégration globale

MEQ : Mise en équivalence (1) Acquisition d’actif (IFRS 3.4)

NA : non applicable
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214

215

Information sectorielle

Fonciere INEA considére que I'ensemble de ses activités appartient a8 un seul segment
opérationnel (bureaux / activités / logistique) : la France.

Les immeubles gérés par Fonciére INEA présentent des caractéristiques économiques
similaires au sens de la totalité des critéres définis par IFRS 8 §12. lls ont tous la mé&me nature,
sont de taille similaire et sont dits « de rendement ». Bien gu’ils soient gérés individuellement
par le principal décideur opérationnel, aucun des immeubles ne peut étre considéré comme
un secteur par sa taille, au regard d’'IFRS 8 §13 et aucun critére d'agrégation pertinent des
immeubles n'existe, tous les immeubles étant gérés et suivis de la méme fagon, aussi
constituent-ils un méme segment opérationnel.

La gestion de chaque immeuble est similaire notamment sur les aspects suivants :

e Fonciére INEA acquiert ou fait construire des biens immobiliers dans les principales
métropoles régionales, en vue de les louer nus a des usages professionnels. Le processus
de mise sur le marché d'un bien est identique d'un bien a l'autre et d’une ville a l'autre. |l
faut préciser que le patrimoine de Fonciére INEA n'est pas concentré sur un secteur
géographique particulier.

¢ Le choix des clients est uniforme. Il s’agit de sociétés ou d'organismes connus. Fonciére
INEA n’est pas dépendante a I'égard d’'un client particulier.

e Laméthode de mise en location des biens immobiliers est identique (recours & des agents
immobiliers).

e Aucun bien ne reléve d’'une réglementation particuliére qui impliquerait une dissociation
en termes de gestion.

e Les indicateurs de performance sont les mémes pour tous les immeubles.

La démarche présentée ci-dessus conduit & ne pas dissocier chaque immeuble en un secteur
mais donc de regrouper tous ces immeubles en un seul secteur opérationnel, conformément
aIFRS 8.

Estimations et jugements comptables déterminants

Les estimations et jugements déterminants, qui sont continuellement, mis a jour, sont fondés
sur les informations historiques et sur d'autres facteurs, notamment les anticipations
d’événements futurs jugés raisonnables au vu des circonstances.

Estimations et hypothéses comptables déterminantes

Le Groupe procéde a des estimations et retient des hypothéses concernant le futur. Les
résultats effectifs se révélant ultérieurement, peuvent éventuellement faire 'objet d'écarts par
rapport & ces estimations. Les estimations et les hypothéses risquant de fagon importante
d’entrainer un ajustement significatif de la valeur comptable des actifs et des passifs au cours
de la période suivante sont analysées ci-dessous.

Valeur de marché des instruments financiers dérivés

Comme indiqué dans la note 2.2.10, la valeur de marché des instruments financiers dérivés est
communiquée par un expert spécialisé. Les évaluations retenues par la société reposent sur
des estimations de niveau 2.

Evaluation des immeubles de placement

Comme indiqué dans la note 2.2.1, la juste valeur des immeubles de placement est
determinée par des experts spécialisés indépendants.
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2.2

2.2.1

Jugement portant sur les contrats de location

Les contrats de crédit-bail conclus par Fonciére INEA sont des contrats de location financement
puisque les risques et avantages desdits contrats sont transférés au prenedur.

Reégles et méthodes appliquées par le Groupe

Immeubles de placement

Le patrimoine est composé d’ensembles immobiliers de placement, destinés a étre conservés
dans une perspective de moyen-long terme ; ces mémes actifs peuvent étre arbitrés en fonction
d’opportunités futures.

Les immeubles de placement actuels et futurs sont évalués et comptabilisés de la fagon
suivante : le colt d’entrée des immeubles dans le patrimoine est constitué de leur colt
d'acquisition et, le cas échéant, des colts d’emprunts conformément & IAS 23 pour les
immeubles acquis en VEFA ou faisant I'objet d’un contrat de promotion immobiliére.

Crédits-bails immobiliers acquis

Les contrats de location-financement tels que définis par IAS 17, acquis par le Groupe, sont
inscrits en Immeubles de placement, a I'actif, et en dettes financiéres, au passif, a la valeur
actualisée des paiements minimaux, restant dus au titre de Ia location a la date de leur
acquisition.

La valeur portée a I'actif est augmentée de la valeur d'acquisition des contrats, ainsi que de leur
colt d'acquisition.

Chaque loyer restant dd est ventilé entre la charge financiére, comptabilisée au compte de
résultat, et 'amortissement de la dette.

Aucun impét différé n'est & constater sur les crédits-bails immobiliers acquis ou conclus
postérieurement au 1¢ janvier 2005.

Détermination de la juste valeur des immeubles de placement

Selon IAS 40 ‘Immeubles de placement deux modéles d'évaluation sont autorisés pour
comptabiliser les immeubles de placement aprés leur comptabilisation initiale : le modéle du
colt ou le modéle de la juste valeur. Depuis le 1° janvier 2011, Fonciére INEA applique le
modele de la juste valeur des immeubles de placement. '

o Juste valeur selon IFRS 13

Depuis le 1°" janvier 2013, Fonciére INEA applique la norme IFRS 13 laquelle définit la juste
valeur.

La juste valeur d'un immeuble de placement est le prix qui serait regu pour la vente d’un actif
ou paye pour le transfert d’'un passif lors d’'une transaction normale entre des intervenants du
marcheé a la date d’évaluation. La norme établit une hiérarchie des justes valeurs a trois niveaux
pour les données utilisées dans le cadre des évaluations ;

Niveau 1 : Cours non ajusté sur un marché actif pour des actifs/passifs identiques et disponibles
a la date d’évaluation.

Niveau 2 : Modele de valorisation utilisant des données d’entrée observables directement ou
indirectement sur un marché actif, qui sont autres que les prix cotés inclus dans le niveau 1.
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Niveau 3 : Modéle de valorisation utilisant des données d’'entrée non observables sur un marché
actif qui doivent refléter les hypothéses que les participants de marché, qui détiennent I'actif ou
doivent le passif, utiliseraient pour fixer le prix de l'actif ou du passif, y compris les hypothéses
sur les risques.

Le niveau hiérarchique de la juste valeur est ainsi déterminé par référence aux niveaux des
données d'entrée dans la technique de valorisation. En cas d'utilisation d’une technique
d’evaluation basée sur des données de différents niveaux, le niveau de la juste valeur est alors
contraint par le niveau le plus bas.

La juste valeur des immeubles de placement est déterminée a partir d’expertises immobiliéres
etablies par deux experts indépendants, qualifiés et expérimentés, les sociétés BNP Paribas
Real Estate Valuation et Crédit Foncier Expertise, par référence au marché des immeubles
constituant le patrimoine de Fonciére INEA.

La valorisation des immeubles détenus par Fonciére INEA repose sur les méthodes et usages
habituels des professionnels de I'immobilier d’entreprise. L'évaluation de la juste valeur doit
tenir compte de l'utilisation optimale de l'actif. La société Fonciére INEA n'a pas identifié
d'utilisation optimale d’un actif différente de I'utilisation actuelle. De ce fait, la mise en ceuvre
d'IFRS 13 n’a pas conduit & modifier les hypothéses retenues pour la valorisation du patrimoine.

La méthode de détermination de la juste valeur des immeubles de Fonciére INEA varie selon
I'objectif recherché et les données du marché de référence qui sont des données non
observables ou observables mais ayant fait I'objet de certains ajustements. Les méthodes
suivantes sont le plus souvent utilisées sans que cette liste soit exhaustive : capitalisation des
revenus, actualisation de loyers futurs, prix de marché d'un actif équivalent, colt de
construction a neuf, etc.

Au regard des données utilisées, les immeubles de placement de Fonciére INEA relévent dans
leur ensemble, du niveau 3 de la hiérarchie des justes valeurs telles qu'édictées par IFRS 13.

e NMéthode retenue pour la détermination de la juste valeur des immeubles de
placement

Au 31 décembre 2017, les expertises des immeubles détenus par Fonciére INEA ont été
réalisées par BNP Paribas Real Estate Valuation et Crédit Foncier Expertise.

Elles ont porté sur les I'ensemble du parc immobilier livré de Fonciére INEA ainsi que sur
immeuble Schiltigheim en cours de construction dont la livraison est prévue en avril 2018.

Les immeubles ont été évalués suivant les méthodes de capitalisation des loyers et de
comparaison indépendamment de leur typologie, ou dans des cas particuliers par actualisation
des flux futurs (DCF).

La valeur finale retenue est une moyenne des deux premiéres méthodes. Cependant, I'expert
peut décider de privilégier une méthode plutdt qu'une autre qui ne se révélerait pas pertinente
au vue des specificités d’'un marché ou d’un immeuble.

Ces évaluations reposent par conséquent sur des estimations. Notamment, les experts
immobiliers tiennent compte dans le cadre de I'évaluation es immeubles de placement,
d’informations spécifiques telles que la nature de chague bien, son emplacement, ses revenus
locatifs, son taux de vacances, ses taux de rendement, ses dépenses d'investissement ainsi
que des transactions comparables intervenues sur le marché.

En application de la norme IFRS 13, les données ci-dessous correspondent aux données
d’entrée non observables (de niveau 3) utilisées par les experts immobiliers.

» la fourchette du taux de capitalisation déterminée par les experts est comprise entre
5,12 % et 8,39 %.

¢ Le taux de capitalisation global des immeubles expertisés ressort a 6,55%. |l est en
moyenne de 6.49% sur le périmétre bureaux et de 6.80% sur le périmétre activité.
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2.2.2

2.23

Une augmentation du taux d’actualisation et du taux de capitalisation fera diminuer la valeur
d'expertise. Il y a interconnexion entre ces taux puisqu'ils sont partiellement déterminés parles
conditions de marché. La sensibilité de la valeur du patrimoine & une variation du taux de
capitalisation de 0,06% est de 0.76%. Elle est de 100 points de base pour une variation des
valeurs de 1%.

Les immobilisations en cours a la cldture de I'exercice sont soit évaluées au colt, si la juste
valeur du bien immobilier en cours de construction ou d'aménagement n'est pas déterminable
de maniere fiable compte tenu des critéres d’avancement et de commercialisation, soit a la
juste valeur lorsque le montant de I'immobilisation devient déterminable de maniére fiable ou
lors de l'achévement de la construction.

Les montants des en-cours immobilisés au 31 décembre 2017 correspondent aux versements
déja effectués dans le cadre d’opération sous promesses de vente ou VEFA, dont la livraison
interviendra aprés le 30 juin 2018.

Les variations de juste valeur des immeubles de placement sont comptabilisées en résultat sur
une ligne distincte du compte de résultat « solde net des ajustements de valeur des
immeubles ».

Immobilisations corporelles et incorporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées & leur colt d’acquisition. L’amortissement
linéaire reflete le rythme selon lequel le Groupe s'attend a consommer les avantages
économiques futurs liés & l'actif (IAS 16.60). Les durées d'amortissement pratiquées par le
Groupe sont les suivantes :

Catégories Mode Durée
Matériel de bureau et informatique | Linéaire 3 ans

Les immobilisations incorporelles, essentiellement des progiciels acquis, sont amorties sur
c¢ing ans.

Reconnaissance du revenu

Les produits des activités ordinaires sont comptabilisés lorsqu'il est probable que les avantages
économiques futurs seront attribués au Groupe et que ces produits peuvent étre évalués de
facon fiable. De plus, les critéres de reconnaissance spécifiques suivants doivent é&tre
considerés par catégorie de revenus.

Les revenus sont constitués principalement par les prestations de services a des tiers : le
Groupe conclut avec ses clients des contrats de location, en tant que bailleur. Le Groupe
Fonciére INEA conserve la majorité des risques et avantages liés a la propriété de ses actifs
donnés en location, et les contrats sont donc qualifiés de location simple au sens d'lAS 17.

Les revenus locatifs, qui incluent les charges locatives refacturées, sont comptabilisés selon
les modalités et échéances prévues pour chaque bail. Néanmoins les franchises ou
progressivités de loyer éventuelles font I'objet d’'un étalement sur la période d’engagement
ferme du locataire, conformément a IAS 17 et SIC 15.

Vente d’actifs
Le produit de la vente est constaté lorsque les risques et avantages inhérents aux biens sont
transférés a l'acheteur.

Intéréts
Les produits sont comptabilisés & hauteur des intéréts courus.

Dividendes
Les produits sont comptabilisés lorsque le droit de I'actionnaire a recevoir le dividende est
etabli.
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2.24

2.2.5

2.2.6

2.2.7

Créances clients et créances rattachées aux entreprises associées

Les créances sont comptabilisées initialement & leur juste valeur, puis sont ultérieurement
évaluées a leur colt amorti & l'aide de la méthode du taux d'intérét effectif. S'agissant des
créances court terme, leur colt amorti correspond a la valeur nominale.

Elles font 'objet d’'une analyse individuelle du risque de non recouvrement et sont dépréciées
s'il y a perte de valeur.

Les soldes créditeurs de certains locataires sont constatés en « Fournisseurs et autres
crediteurs ».

Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie comprend la caisse, les soldes bancaires créditeurs, et des placements de
trésorerie.

Les placements de trésorerie sont constitués de SICAV monétaires a court terme (moins de
trois mois), liquides et dont la valeur liquidative présente une trés faible volatilité, et de certificats
de dépét initialement comptabilisés & leur colt. A chaque arrété, les placements de trésorerie
sont valorisés a leur juste valeur et, la variation de juste valeur est portée en résultat,
conformément a 1AS 39.

Pour les besoins du tableau des flux de trésorerie, la trésorerie et les équivalents de trésorerie
comprennent 'ensemble des constituants de la trésorerie présentée au bilan.

Actifs destinés a étre cédés

Un actif (ou groupe d’actifs) non courant(s) est classé comme détenu en vue de la vente lorsque
la vente est hautement probable et compte tenu de ce qui suit :
- aladate de signature de la promesse de vente,
- ou, en cas de conditions suspensives importantes, a la date de réalisation des
conditions suspensives,
- ou, en I'absence de conditions suspensives et en cas de contrepartie de qualité, a la
date de l'offre acceptée.

Ces actifs peuvent étre une composante d'une entité, un groupe d’actifs détenu en vue de la
vente ou un actif non courant seul. Une activité abandonnée est une composante dont 'entité
s'est séparée ou qui est classée comme détenue en vue de la vente, et (a) qui représente une
ligne d’activité ou des activités situées dans une zone géographique principale et distincte ; ou
(b) fait partie d’'un plan unique et coordonné pour se séparer d'une ligne d'activité ou des
activités situées dans une zone géographigue principale et distincte ; ou (c) est une filiale
acquise exclusivement en vue de la revente.

Résultat par action

Résultat par action

Le calcul du résultat par action est effectué en divisant le résultat net - part du groupe par le
nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation pendant I'exercice.

Résultat net dilué par action

Les résultats nets dilués par action prennent en compte les actions ordinaires potentielles ayant
un effet dilutif et ne prennent pas en compte les actions potentielles n'ayant pas d’effet dilutif.
Le résultat dilué par action sera présenté en retenant comme hypothése la méthode du rachat
d’actions.
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2.2.8

2.2.9

2.2.10

Dettes financiéres

Les dettes financiéres sont composées des comptes courants d'associés, de dépéts de
garantie verses par les locataires, d’emprunts bancaires amortissables, et des passifs liés aux
contrats de location-financement. Les dettes sont comptabilisées initialement pour leur juste
valeur nette des frais, les colits d’'emprunts étant constatés en charges dans la mesure ou ils
ne relévent pas d'une inscription & I'actif conformément & IAS 23R (Cf. 2.2.10. ci-dessous).

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les emprunts et passifs liés aux contrats de
location-financement, sont évalués au colt amorti, selon la méthode du taux d’intérét effectif.
Le taux effectif comprend le taux facial et Famortissement actuariel des frais d’émission et
primes d’émission ou de remboursement éventuels.

La part @ moins d’un an des dettes financiéres est classée en passifs courants.

Coiits d’emprunts

Les colts d’emprunts, durant la période de construction et jusqu’a la livraison, sont capitalisés
conformément a la norme IAS 23R.

Instruments financiers dérivés

Tous les instruments financiers dérivés sont comptabilisés au bilan pour leur juste valeur, et les
variations de juste valeur sont comptabilisées en compte de résultat, & I'exception de celles
concernant les instruments financiers dérivés de couverture de flux de trésorerie (voir ci-aprés).

Fonciére INEA développe une stratégie de couverture du risque de taux d’intérét sur la dette
financiére, en utilisant :

des swaps de taux d'intérét, sur la durée des emprunts, qui garantissent un taux fixe. Ces
swaps, lorsqu’ils remplissent les conditions de qualification en tant que couverture selon 1AS
39, sont comptabilisés selon les modalités de la comptabilité de couverture : les variations de
leur juste valeur sont enregistrées en réserves pour la part efficace de la couverture, et en
résultat de I'exercice pour la part inefficace.

des caps sur la durée des emprunts, qui permettent d’'emprunter a taux plafond. Ces caps
lorsqu’ils remplissent les conditions de qualification en tant que couverture selon I1AS 39, sont
comptabilisés selon les modalités de la comptabilité de couverture : la valeur intrinséque est
enregistrée en réserve et la valeur temps en résultat de l'exercice.

A chaque arrété, la valeur de marché des instruments financiers dérivés est communiquée par
un prestataire tiers spécialisé, et un test d'efficacité rétrospectif et prospectif est réalisé, pour
chaque relation de couverture identifi€ée. Fonciére INEA a conclu avec ce tiers, un contrat
annuel de suivi et de présentation de son endettement au travers d’une plateforme internet
dédiée.

Fonciere INEA a choisi le principe du swap hypothétique (« Hypothetical Derivative Method »).
Proposee par le FASB (Financial Accounting Standart Board), cette méthode permet de
mesurer linefficacité pour une couverture qualifiée de Cash-Flow Hedge. La philosophie de
cette méthode est de comparer les flux financiers du dérivé négocié avec un dérivé
hypothétique « parfait », c'est-a-dire ne possédant pas d'inefficacité avec le sous-jacent.

Instruments financiers évalués a la juste valeur au bilan concerne :

Les instruments de couverture de taux

La norme IFRS 13, requiert de tenir compte du risque de crédit des contreparties (i.e le risque
qu’une contrepartie manque a 'une de ses obligations) dans I'évaluation de Ia juste valeur des
actifs et passifs financiers. IFRS 13 conserve les obligations d’information sur la hiérarchie des
justes valeurs a trois niveaux de I'lFRS 7 qui exige qu’une entité établisse une différence entre
les justes valeurs des actifs financiers et passifs financiers en fonction du caractére observable
(Cf.§ 15)
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2.2.11

2212

Techniques d’évaluation utilisées :

Le processus de valorisation commence par une étude intrinséque du produit afin d’en
déterminer la ou les différentes composantes. La premiere étape consiste a déterminer les
facteurs de risque présents dans le produit. Puis, il convient de le modéliser et de calibrer le
modéle & partir d’instruments financiers portant les mémes facteurs de risque que le produit a
valoriser. Ces instruments sont appelés « données de marché ». lls correspondent & des
produits standards, traités sur les marchés financiers par les banques (marchés
interbancaires) via l'intermédiaire de brokers financiers (courtiers).

Ensuite, il convient de disposer et de maitriser les modéles d’évaluation, afin de retenir les
plus performants. Il est important de noter aussi que la crise financiére a considérablement
impacté les marchés financiers et modifié les modéles de valorisation. Le marché de taux est
sans conteste celui qui a subi les plus grandes transformations.

En effet, de nombreux « spreads » sont devenus non négligeables. lls sont le reflet des
nouveaux risques de marché et doivent étre intégrés aux modéles.

Niveau de Hiérarchie de juste valeur: les valorisations sont établies au moyen de
techniques d’évaluation dans le cadre desquelles toutes les données d'entrée importantes
sont fondées sur des données de marché observables. La juste valeur de ces instruments
dérivés de taux est donc de niveau 2 au sens de Ja norme IFRS 13.

Les autres actifs financiers sont explicités dans la note 11.1 ci-aprés.
Contrats de location
Contrats de location simple

Les paiements effectués au titre d’'un contrat de location simple sont enregistrés en charges
dans le compte de résultat, sur une base linéaire pendant la durée du contrat.

Contrats de location-financement

En 2007, le Groupe a acquis sept contrats de crédit-bail immobilier, dont un par prise de
participation de 100% d'ALPHA. lIs ont été comptabilisés selon les régles prévues par I1AS 17
pour la location-financement (Cf. note 2.2.1).

Six de ces crédits-bails immobiliers ont fait 'objet d’une levée d’'option d’achat : 'un en 2008,1'un
en 2010, un autre en décembre 2016 et les trois derniers en 2017.

Provisions
Les provisions sont constatées lorsque :
1. il existe une obligation actuelle (juridique ou implicite) résultant d’'un événement passé ;

2. etil est probable gu’une sortie de ressources représentatives d’avantages économiques
sera nécessaire pour éteindre cette obligation ; et le montant de I'obligation peut étre estimé
de maniére fiable.

Lorsque I'impact de la valeur temps de I'argent est significatif, les provisions & long terme sont
actualisées, selon les flux futurs de trésorerie attendus, a un taux d’actualisation avant imp6t
qui refléte 'appréciation actuelle par le marché de la valeur temps de I'argent, et le cas échéant
les risques spécifiques liés au passif. Lorsque la provision est désactualisée, a chaque arréte,
'augmentation de la provision est comptabilisée par contrepartie du résultat financier (autres
charges financiéres).
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2.2.14

Impéts
Impéts courants

Jusgu'au 31 décembre 2006, les sociétés faisant partie du perimétre étaient soumises a I'lmpot
sur les Sociétés a exception de PA qui est fiscalement translucide et dont I'impdt sur le résultat
taxable est acquitté par Fonciére INEA.

Depuis le 14 février 2007, les sociétés Fonciére INEA et La Halte de Saint Pons (sociéte ayant
fait 'objet d’'une transmission universelle de patrimoine a Fonciére INEA a fin décembre 2008)
ont opté pour le régime SIIC applicable de maniére rétroactive au 1° janvier 2007. Lors de sa
création en décembre 2015, la société FLEXPARK a opté pour le régime SIIC. En
conséquence, le résultat courant et les plus-values de cession sont exonérés d'impdt sur les
societés. |l est en de méme pour les sociétés PA et ALPHA fiscalement transparentes.

Impéts différés

Les impdts différés résultent des décalages temporels d'imposition ou de déduction et sont
déterminés pour chaque entité fiscale, selon la méthode du report variable, sur les différences
temporelles existant dans les comptes individuels ou provenant des retraitements de
consolidation.

Les soldes d'impots différés sont déterminés sur la base de la situation fiscale de chaque
société ou résultat d’ensemble des sociétés comprises dans le périmétre d’intégration fiscale,
et sont présenteés a I'actif ou au passif du bilan pour leur position nette par entité fiscale.

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

Pour le calcul des impéts différés, le taux d’'imp6t retenu est le taux voté au 31 décembre 2017.

Les sociétés du Groupe ne comptabilisent pas d’imp6t différé pour leurs opérations relevant du
régime SIIC. Les éléments suivants ne donnent pas lieu non plus & la constatation d’'impét
différé : la comptabilisation initiale d’un actif ou d’un passif dans une transaction qui n‘est pas
un regroupement d'entreprises et qui n'affecte ni le bénéfice comptable ni le bénéfice
imposable, et les différences temporelles liées & des participations dans des filiales et des co-
entreprises dans la mesure ou il est probable qu'elles ne s'inverseront pas dans un avenir
prévisible.

Impét de sortie

L'imposition des plus-values latentes a 16,5%, lors du passage au régime SIIC a donné lieu &
la comptabilisation en charges en 2007 de la dette d'impét dans les comptes de Fonciére INEA
et de HSP (société ayant fait I'objet d’une transmission de patrimoine & Fonciére INEA a fin
décembre 2008).

Tableau de résultat global

Compte tenu du régime SIIC, les montants figurant dans la seconde partie du tableau du
résultat global n'incluent aucun effet d’impét.

Fournisseurs et autres créditeurs

Les dettes fournisseurs et autres créditeurs sont initialement comptabilisés a leur juste valeur
et ultérieurement évalués au colt amorti.

Ces dettes sont a échéance de moins d'un an.
S'agissant de dettes a court terme, leur codt amorti correspond a la valeur nominale.
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3.

Gestion des risques

Les activités opérationnelles et financiéres du Groupe I'exposent aux risques suivants :

* Risque de marché

La détention d'actifs immobiliers destinés a la location expose le Groupe au risque de
fluctuation de la valeur des actifs immobiliers.

L’exposition au risque de marché est limitée par le fait que :

- le patrimoine immobilier est détenu dans une perspective a long terme;

- les contrats de location conclus sont de longue durée.

* Risque de crédit

Le risque de crédit représente le risque de perte financiére dans le cas ol un client locataire ou
une contrepartie a un instrument financier viendrait & manquer & ses obligations contractuelles.
Toutefois on peut constater 'absence de risque des organismes financiers fraitant avec
Fonciére INEA.

Ce risque provient donc essentiellement des créances clients.

De ce point, Ia dispersion des risques locatifs est forte et rassurante.

Les actifs financiers concernés par le risque de crédit sont non significatifs.

* Risque de liquidité

Le risque de liquidité correspond au risque que le Groupe puisse éprouver des difficultés &
honorer ses dettes a échéance.

La politique de financement des opérations d’exploitation répond a la stratégie du Groupe. Elle
permet notamment la flexibilité et la réactivité en face d'opportunités tout en conduisant a un
endettement long terme (maturité de la dette comprise entre 5 et 15 ans).

La Société a eu une situation de trésorerie nette positive sur 'année 2017.

La situation de liquidité réelle des actifs du Groupe, la trésorerie et équivalents de trésorerie
nette de 2 842 milliers d’euros au 31 décembre 2017 (contre 3 222 milliers d’euros au 31
décembre 2016) conduisent & considérer 'absence de risque de liquidité a ce jour.

Les préts bancaires sont garantis par inscription d’hypothéque ou privilege de préteurs de
deniers.

* Risque de taux d’intérét

La stratégie d'acquisition du Groupe s’appuie sur un endettement maitrisé par la conclusion de
contrats d’'emprunts a taux fixe d’'une durée de 5 & 15 ans. Dans la méme perspective, lorsque
'emprunt contracté est & taux variable, le Groupe souscrit un contrat d’échange de taux pour
couvrir par anticipation I'intégralité de ce risque.

La valeur de marché de ces contrats varie avec les taux d'intérét. Le cas échéant, ces
fluctuations figurent au bilan et peuvent également étre inscrites en résultat lorsque les relations
de couverture ne sont pas justifiées au regard d'lAS 39 ou cessent de ['étre ou si les couvertures
existantes sont inefficaces.

Sur la totalité des emprunts en cours, le taux moyen d'endettement aprés couverture de taux
s’établit a 2,20%.

La durée de vie moyenne résiduelle des emprunts est de prés de 5 ans.

L'endettement de la société (emprunts hypothécaires), est soit a taux fixe soit a taux variable
couverts trés majoritairement. En effet, en cas de taux variable, la politique de la Société est de
mettre en place des instruments de couverture (swap ou cap), souvent pour la majeure partie
du montant et de la durée des emprunts.
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4. Produits des activités ordinaires

Composition des produits des activités ordinaires

Les loyers bruts correspondent essentiellement & des loyers et charges locatives refacturées
au titre des locations des immeubles d'un montant de 33 498 milliers d’euros au 31 décembre

2017.

Les loyers nets correspondent au revenu net de charges locatives engagées par Fonciére INEA,
refacturées ou non aux locataires et de charges propriétaires non refacturables.

Contrats de location simple - Bailleurs

Fonciere INEA refacture la quasi-totalité des charges et réparations locatives a ses locataires.
Le bailleur est cependant tenu deffectuer toutes les réparations autres que les travaux
d'entretien et les réparations locatives y compris les gros travaux.

Paiements minima futurs a recevoir au titre des contrats de location simple non

résiliables

(en milliers d’euros) 31/12/2017 31112/2016

Moins d’ 1 an 25744 23 664

De 1a5ans 48 742 47 147

Plus de 5 ans 5792 6 577

Paiements minimaux 80 277 77 388

5. Charges locatives et frais de fonctionnement

(en milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/16
Charges locatives refacturées (8 259) (6 776)
Charges non refacturées (1748) (2 041)
Frais de fonctionnement (5081) (5 379)
dont frais généraux (465) (702)
dont honoraires de gestion (Gest) (2 964) (3 203)
dont honoraires juridiques et comptables (634) (637)
dont honoraires de commercialisation et d'expertise (361) (281)
dont honoraires divers de gestion (200) (136)
dont frais bancaires (64) (42)
dont pertes sur créances (nettes de reprise de
dépréciation) (252) (298)
dont jetons de présence (80) (80)
dont frais sur levée d'option crédit bail immobilier (61)
Total charges locatives et frais de fonctionnement (15 088) (14 234)

Les frais de fonctionnement comprennent notamment la rémunération GEST, les honoraires, les frais
bancaires, les jetons de présence, les impots et taxes et les pertes sur créances douteuses nettes des

dotations et reprises sur dépréciations.
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6. Charges et produits financiers
(en milliers d'euros) [ 31/12/2017 31/12/2016
Rémunération des placements i 249 266
Sous/total 249 266
Part inefficace sur instruments de couverture 0 5
Variation de juste valeur des dérivés (79)
Variation de juste valeur des dérivés-risque de crédit (DVA) | (8) 3
Intéréts sur emprunts bancaires (5 584) (5 543)
Sous/total (5 671) (5 537)
Total (5 422) (5271)

Au regard des modalités d’évaluation d'IFRS 13 concernant la prise en compte du risque de
credit propre a l'entité dans I'évaluation des passifs financiers a la juste valeur, 'impact sur
I'évaluation des instruments de couverture de taux représente une charge de 8 K€ qui a été
comptabilisée en résultat car les tests d’efficacité déterminant la juste valeur des swaps ont été
réalisés avant prise en compte de ce risque de crédit.

Impbts sur le résultat

71 Charges d’imp6t et rapprochement avec I'impét effectif

Le rapprochement des mouvements entre 'impét théorique au taux légal d'imposition en France
et I'imp6t effectif est présenté comme suit :

(en milliers d’euros) 31/12/2017 | 31/12/2016
Résultat avant imp6t 26 496 10 074
Impét théorique calculé au taux légal de 33,33% (8 832) (3 358)

Impact des différences de taux

Impact des décalages permanents
Créance de carry back i
Plus-value LT imposée a un taux spécifique

Incidences du régime SIIC 8 832 3299
Actif d'impdt non activeé

IMPOT EFFECTIF 0 (59)
(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Impbts courants 0 0
Impét différés 0 (59)
Charges ou produits d'IS en compte de résultat 0 0
Impéts sur les éléments comptabilisés en capitaux propres 0 0
CHARGES OU PRODUITS D'IS EN COMPTE DE RESULTAT ( 0 (59)

(1) La charge d'imp6t au 31 décembre 2016 est liée & limputation d’une partie du déficit reportable sur le bénéfice du
secfeur taxable lié aux dividendes versés par FLEX PARK et a la plus-value immobiliére suite a I'opération d'apport.
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7.2

Le régime fiscal des SIIC
Le statut des SIIC

Le regime des SIIC, codifié aux articles 208 C et suivants du Code général des impbts exonére
d'imp6t sur les sociétés, sous condition de distribution, les revenus tirés notamment de la
location d'immeubles et les plus-values dégagées sur la cession a des personnes non liges,
d’immeubles, de droits afférents & un contrat de crédit-bail portant sur un immeuble et de
participations dans des personnes visées a I'article 8 du Code général des impdts ou dans des
filiales elles-mémes soumises au régime des SIIC.

Les sociétés susceptibles de bénéficier de ce régime doivent remplir trois conditions :

v étre cotées sur un marché réglementé francais ;
v avoir un capital minimum de quinze millions d’euros ;
v avoir pour objet social principal I'acquisition ou la construction d'immeubles en vue de

la location, ou la détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales a
objet social identiqgue soumises au régime des sociétés de personnes ou a l'imp6t sur les
sociétés.

Au cas particulier, Fonciére INEA a adopté ce statut le 14 février 2007 avec effet rétroactif au
1er janvier 2007 étant précisé qu'a ce jour les conditions de capital et d'objet sont maintenues.
Cette option concerne donc Fonciere INEA, la SAS HSP (société ayant fait 'objet d’'une
transmission universelle de patrimoine en fin d’année 2008) et par voie.de conséquence en
raison de leur statut fiscal spécifique, les sociétés civiles suivantes : la SCI PA, la SCI ALPHA,
la SCI Bagan Toulouse Parc du canal, la SCI Bagan Toulouse Capitouls, la SCI Bagan Lyon
Bron, la SCI Bagan |IDF Activité, la SCI Bagan IDF Bureaux, la SCI Bagan Paris et la SCI Bagan
Sud-est.

Les SIIC ne sont pas soumises & une régle d'exclusivité de I'objet. L'exercice 2 titre accessoire
d'autres activités que celles répondant a leur objet principal n'est donc pas susceptible de leur
faire perdre le bénéfice du régime. Toutefois, ces activités doivent é&tre marginales et les
revenus retirés sont imposables dans les conditions de droit commun,

Les filiales détenues directement ou indirectement & au moins 95%, soumises a I'imp6t sur les
sociétés, et ayant un objet identique, peuvent opter pour ce régime.

Les revenus des sociétés de personnes relevant de I'article 8 du Code général des impéts dont
I'objet social est identique a celui de leurs associés SIIC ou filiales qui ont opté pour le régime
des SIIC bénéficient de I'exonération sous condition de distribution au prorata des droits des
associés SlIC.

Aucune condition de détention minimale du capital de ces sociétés par les SIIC ou leurs filiales
soumises a 'impdt sur les sociétés ayant opté pour le régime des SIIC n'est exigée. C'est le
cas des SCI PA, ALPHA, de la OPCI BAGAN IMMO REGION et de FLEX PARK.

Flex Park a opté pour le régime des SIIC (article 208C CGl) en date du 7 mars 2016. Cette
option porte effet au 17 décembre 2015, date du début de I'exercice correspondant a la date
de constitution de la société.

La détermination du résultat fiscal de Flex Park conduit a distinguer deux secteurs :

- un secteur exonéré constitué par les produits de I'activité de location, les plus-values de
cessions d'immobilisations et les dividendes des filiales soumises au régime SIIC ;
- un secteur taxable de droit commun pour les autres opérations.

En contrepartie de I'exonération d’impdt, Flex Park est soumise & des obligations de
distribution de dividendes (95% des résultats issus des activités de location, 60% des plus-
values de cession et 100% des dividendes versés par les filiales ayant opté pour le régime
SIIC).
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7.3

Détermination des résultats

Les revenus tirés de ['exercice d'activités accessoires sont imposables a I'imp6t sur les sociétés
dans les conditions de droit commun. Le résultat du secteur imposable est sans influence sur
le résultat du secteur exonéré et n'influence pas les obligations de distribution afférentes aux
opérations exonérées.

Les SIIC et leurs filiales doivent ventiler entre leurs secteurs exonéré et imposable les produits
et charges correspondants, et distinguer lors des distributions auxquelles elles procéderont la
fraction des bénéfices provenant des activités exonérées de celle provenant des activités
imposables.

Conséquences de I'option

L'option, qui est irrévocable et globale, entraine cessation d'activité dans la mesure ou les
entreprises concernées cessent totalement ou partiellement d'étre soumises & l'impét sur les
sociétés. L'exercice de l'option entraine en application de ces dispositions Iimposition
immeédiate des résultats de I'exercice en cours a la date de ['option ainsi que des provisions
relatives a l'activité qui devient exonérée.

L'exercice de I'option pour le régime des SIIC entraine également I'exigibilité d’'un impét de
sortie (« exit tax ») calculé au taux de 16,5% sur les plus-values latentes sur les biens
immobiliers et les participations dans des sociétés immobiliéres fiscalement transparentes. Cet
imp6t est payable par quart le 15 décembre de chaque année.

Le reliquat des déficits reportables non utilisés lors de I'option pour le régime des SIIC sera
imputé sur le résultat de cessation et ce, y compris sur I'assiette servant au calcul & l'imp6t de
sortie calculé & 16,5%. Le solde éventuellement non imputé est définitivement perdu.

Présentation de I'impdt de sortie

Les sociétés de Fonciére INEA, préalablement soumises a I'impdt sur les sociétés, sont
redevables de l'impét de sortie du fait de leur option pour le régime des SIIC. La base de I'mp6t
de sortie est calculée pour chaque société par différence entre la valeur vénale et la valeur
fiscale des actifs immobiliers et/ou des parts des filiales fiscalement transparentes.

L'imp6t de 16,5% s’appliquera sur cetle base.
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8.

Résultat par action

Résultat de base

Le résultat de base par action est calculé en divisant le bénéfice net attribuable aux actionnaires
ordinaires (résultat net part du Groupe) par le nombre moyen pondéré d’actions ordinaires en

circulation au cours de chaque exercice.

(en milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

Bénéfice net attribuable aux actionnaires ordinaires 26 496 10 015
Nombre moyen pondéré d’actions ordinaires 5873 118 5373 965
Résultat de base par action (en € / action) 4,51 1,86

Résultat dilué

Le calcul du résultat dilué par action est déterminé en ajustant le bénéfice net attribuable aux
actionnaires ordinaires et le nombre moyen pondéré d'actions en circulation au cours de
I'exercice des effets de toutes les actions ordinaires potentielles dilutives.

(en milliers d'euros) 3112/2017 31/12/2016
Bénéfice net attribuable aux actionnaires ordinaires 26 496 10015
Ajustements par type d'actions dilutives

Bénéfice utilisé pour le calcul du résultat dilué (milliers

d’euros) 26 496 10 015
Nombre moyen pondéré d'actions ordinaires 5873118 5 373 965
Ajustements par type d'actions dilutives a corriger

Nombre d’actions utilisées pour le calcul du résultat dilué 5873118 5 373 965
Résultat dilué par action (en €/action) 4,51 1,86
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9. Immeubles de placement, immobilisations corporelles et

immobilisations incorporelles

Au 31 décembre 2017

. . Total Autres

Terrains Conl?\t’rrléztslons Const;gzt::ns €M immeubles immobilisations
{en milliers d’euros) de placement corporelles
Au 01/01/17 (Juste valeur) (1) 75 562 345574 2638 423 774 26
A Pouverture (valeurs brutes) 75 585 330683 2638 408 906 156
Virement interne(2)
Augmentations (2) 8 495 35858 55 664 99 917 9
Diminutions (2) (2 161) (7 969) (44 388) (54 518)
A la cl6ture 31 décembre 17 - (valeurs brutes) 81919 358 572 13 814 454 305 165
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2016 (+) 13 845 13 845
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2016 (-) (6 039) (6 039)
JV N suite au reclassement des encours en N-1 755 755
Variation de Juste Valeur sur les nouveaux
immeubles de placement 2 867 (56) 281
Variation de JV au 31 décembre 2017 (3) 0 11 428 (56) 11 372 0
Variation de Juste Valeur des actifs cédés en
2017 (-) (4) 45 45
JV des actifs destinés a étre cédés (5) (1 664) (1 664)
Cumul amortissements au 01/01/17 (130)
Dotations (6) (10)
Reprise/diminutions(6)
Cumul Amortissements a la cléture (140)
A la cléture au 31/12/2017
{Juste valeur) (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6) 81 896 383 272 13 758 478 926 25

En ce qui concerne les principales augmentations :

v"  Livraison de 'exercice :

(@]

Immeuble de bureau « Marseille Angle » par Fonciére INEA pour un montant de
10 553 milliers d’euros en valeur brute

Immeuble de bureau « Toulouse I'Eclat » par Fonciére INEA pour un montant de
9 216 milliers d’euros en valeur brute

Immeuble d’activité « Viry Chatillon », par Flex Park, pour un montant de 4 994 milliers
d’euros en en valeur brute

Immeuble de bureau « Montpellier Odysseum » par Fonciére INEA pour un montant de
8 076 milliers d’euros.

Immeuble de bureau « Pessac Enora Park » par Fonciére INEA pour un montant de
10 069 milliers d’euros.

v Immobilisations en cours en VEFA ou sous promesse

o]

@]

Immeuble de bureau « Wooden Park Mérignac » pour un montant de 4 209 milliers
d’euros en valeur brute

Immeuble de bureau « Marseille Monticelli » pour un montant de 1 551 milliers d’euros
en valeur brute
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o Immeuble de bureau « Lyon Silk » pour un montant de 2 688 milliers en valeur brute.

o Immeuble de bureau « Toulouse Daurat » pour un montant de 2 054 milliers d’euros en
valeur brute.

o Immeuble de bureau « N2 Office » pour un montant de 745 milliers d’euros en valeur
brute.

o Immeuble de bureau « Nantil C » pour un montant de 2 290 milliers d’euros en valeur
brute

En ce qui concerne les principales diminutions :

v Entzheim Santos Dumont pour un montant 2 100 milliers d’euros en juste valeur et de
2 519 miilliers d’euros en valeur brute.

v' Lille Wasquehal pour un montant de 5 887 milliers d’euros en juste valeur et 5284 milliers
d’euros en valeur brute.

v Signes LPCR pour un montant de 850 milliers d’euros en juste valeur et 780 milliers d’euros en
valeur brute.

v" Loos Eurasante pour un montant de 183 milliers d’euros en juste valeur et 162 milliers d’euros
en valeur brute.

v" Meaux Platanes pour un montant de 297 milliers d’euros en juste valeur et 272 milliers d’euros
en valeur brute.

Les immeubles de placement de Fonciére INEA relévent dans leur ensemble du niveau 3 de la

hiérarchie des justes valeurs telles qu'édictées par IFRS 13. Aucun changement de méthode
d’évaluation n’'est intervenu par rapport au 31 décembre 2016.
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Au 31 décembre 2016

. . Total Autres
Terrains Conl?\t’:té:gons Consttr:gzt;:ns en immeubles de immobilisations
placement corporelles
{en milliers d’euros)
Au 01/01/16 (Juste valeur) (1) 71464 331 851 1356 404 671 156
A I'ouverture (valeurs brutes) 71 487 312 826 1 356 385 669 156
Virement interne(2)
Augmentations (2) 5986 25 357 1915 33 258 0
Diminutions (2) (1 888) (7 500) (633) (10 021) 0
A la cléture 31 décembre 16 - (valeurs brutes) 75 585 330 683 2638 408 906 156
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2015 (+) 2 453 2 453
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2015 () (6 362) (6 362)
JV N suite au reclassement des encours en N-1 0 0 0
Variation de Juste Valeur sur les nouveaux
immeubles de placement 681 681
Variation de JV au 31 décembre 2016 (3) (3 228) 0 (3 228)
Variation de Juste Valeur des actifs cédés en
2016 (-) (4) (908) (906)
Cumul amortissements au 01/01/16 (124)
Dotations (5) ®
Reprise/diminutions(5)}
Cumul Amortissements & la cloture (130)
A la cléture au 31/12/2016
{Juste valeur) (1) + (2) + (3) + (4) + (5) 75 562 345 574 2 638 423 774 26

Tableau de raccordement du patrimoine (expertise externe/ situation comptable)

(En milliers d'€) 31/12/2017 | 31/12/20186
Expertises BNP 239 963 237 320
Expertises DTZ 0
Expertises CFF 225 470 181 350
Total Valeurs d'expertises des immeubles livrés 465 433 418 670
> Vefa - Schiltigheim -44

Total Valeurs d'expertises des immeubles en cours de constructions -44 0

> Vefa - Montpellier Odysseum 2034
> Vefa - Enora Park 446

> Vefa - Wooden park 4209

> Vefa - Lyon Silk 2 688

> Vefa - Nantes Celestin C 2290

> Vefa - Toulouse Blagnac 2053

> Vefa - Marseille Monticelli 1551

> Vefa - Bordeaux N2 745

Total valeur d'acquisition des immeubles en cours de constructions 13 536 2480
> Travaux locataires immobilisés 0 2625
Valeur des immeubles de placement au bilan 478 925 423775
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Valeur des immeubles de placement par nature

(En milliers d'€) 31/12/2017 | 31/12/2016
Expertise 369 663 328 660
Actifs non livrés 13 492 2480
Travaux locataires immobilisés 2625
Total Bureau 383 155 333 765
Expertise 95 771 90 010
Actifs non livrés 0 0
Travaux locataires immobilisés 0 0
Total Activité 95771 90 010
Valeur des Immeubles de placement au bilan 478 926 423 775
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Tableau de bouclage du solde net des ajustements de valeurs des immeubles
de placement et des immeubles détenus par les sociétés mises en équivalence

Sociste | Quote-part dans

i . — les sociétés

(en milliers d'euros) intégrée misas &n Total
Globalement S
équivalence
1er janvier 2016 404 671 41 611 446 282
Variation des valeurs brutes 23 237 (882) 22 355
Variation de [a juste valeur (3 228) 61 (3 167)
Variation de la juste valeur des actifs cédés (906) (209) (1115)
TOTAL AU 31 décembre 2016 423 774 40 581 464 355
1er janvier 2017 423774 40 581 464 355
Variation des valeurs brutes 45 400 (8 477) 36 923
Variation de la juste valeur 11 372 824 12 196
I\'/arlatl.on de la juste valeur des actifs cédés eu cours de 44 (634) (590)
exercice

R'ec!assement de la juste valeur des actifs destinés a étre (1 664) (1 664)
cédés
TOTAL AU 31 décembre 2017 478 926 32294 511 220

Résultat des cessions d’actifs

Cette rubrique correspond au résultat de cession des actifs déterminé selon les éléments

suivants :

Aprés reprise des prix de cession des immeubles de placement cédés, retraités des frais de
cession et de la juste valeur des actifs cédés accumulée au 31 décembre 2016, le résultat
comptable li¢ aux cessions d’actifs déterminé comme suit ressort a 765 milliers d’euros.

Jusqu'au 31 décembre 2015, Ia variation de valeur des immeubles de placement cédés était
comptabilisée sur la ligne « solde net des ajustements de valeurs des immeubles ». Une
information en annexe complétait I'impact sur le résultat de cession d’actifs.

Depuis le 31 décembre 2016 et afin de se conformer a la pratique de place, la variation de
valeur sur l'exercice est directement comptabilisé dans la ligne « résultat des cessions

d’actifs ».

Décomposition du résultat des cessions d’actifs

(en milliers d'euros) Cessions ‘Z‘fggztfgzgggs 311212017 | 31122018
Prix de cession 9994 9994 11 284
Juste valeur des immeubles cédés (10 087) (10 087)| (10 294)
Frais de cession des éléments cédés (591) (591) (807)
Sous total (684) (684) 183
Frais de cession des actifs destinés a étre cédés (81) (81)

RESULTAT DES CESSIONS D'ACTIFS (765) (765) 183
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10. Participations dans les entreprises associées

10.1 Juste valeur des participations dans les entreprises associées

OPCI

SNC Bagan

{en milliers d’euros) 2017 Baaan Immo

g région et

SCIl Bagan
Au 1er janvier 19 097 | 1188 17 909
Résultat des sociétés MEE 2 628 (78) 2706
Variation de la juste valeur des courvertures de flux de trésorerie (Réserves) 188 ' 188
Dividendes versés (1 899)1’ (62) (1 837)
Réduction de capital (499) (499) 0
Solde au terme de I'exercice 19 514 548 18 965

Le poste participations dans des entreprises associées correspond a la participation, détenue par
Fonciere INEA, de 32,85% dans la SNC Bagan et les SCI via 'OPCI Bagan Immo Régions.

La variation de juste valeur au 31 décembre 2017 des immeubles détenus par les sociétés mises en
équivalence et prise en compte dans I'évaluation des titres, est comptabilisée dans Ia rubrigue
« Résultat des sociétés mis en équivalence (MEQ)».

La variation de juste valeur des sociétés mises en équivalence, qui comprend la variation de juste valeur
des immeubles, est comptabilisée au compte de résultat pour un montant de 2 628 milliers d’euros.

La valeur de marché des swaps des SClI est intégrée dans la valeur de la mise en équivalence.

Au 31 décembre 2017, le poste « participations dans des entreprises associées » présente un solde de
19 514 milliers d’euros, contre 19 097 milliers d’euros au 31 décembre 2016. L’augmentation s’explique
principalement par les résultats de I'exercice des SCI diminués de la distribution de dividendes et la
réduction de capital de la SNC Bagan.

Pour une meilleure lisibilité, la quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence est présentée

dans le compte de résultat au niveau du « résultat opérationnel net avant variation de juste valeur des
immeubles de placement ».
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10.2 Informations financiéres relatives aux participations dans les entreprises associées

2017

(en milliers d’euros)

SC1 Bagan détenues par I'OPCI Bagan Immo Régions

[}
3
I3 § @ oy p
o Q = = b 7} = o —
g 8 5 8 2 & % g 5 g g
o @ < 2 g c 4 8 > = o
2 g w s £ 2 S z - < E
”n 3 =] - fary =
=
o
[
% Intéréts 32,85% 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85%
immeubles de placement - 15 560 5330 7 495 7010 12 830 19 295 12 570 2420
Autres actifs financiers - a il
Actifs non courants - 15 560 5333 7 495 7010 12 830 19 295 12 570 2420
Trésorerie et équivalent de trésorerie 1757 1050 1283 402 207 109 707 626 584 l
Actifs courants 1792 1388 1734 408 245 156 784 654 610 1
Qegf)‘z VR S T K = 8975 2534 s002| 3770 5223| 7872 6600 959 J
Total passifs non courants - 8975 2534 5002 3770 5223 7572 6 600 959 N
Dettes financiéres courantes - - o = - - - 5 -
Autres deltes courantes 120 348 628 62 77 150 473 135 48 _
Total passifs courants 120 348 628 62 77 150 473 135 48 n
Actif net réévalué 1672 7625 3905 2839 3408 7613 12034 6489 2023
Farticipation dans des entreprises associées 549 2505 1233 933 1120 2501 3953 2462 565 3 875 19 514
Chiffre d'affaires 360 1539 873 696 809 1021 1567 1427 445
Résultat financier -14 -148 -177 -122 -78 -127 -191 -273 63
Résultat net IFRS -238 1652 397 381 887 1008 1091 1837 943
Eléments du résultat global 22 99 54 20 60 89 155 27
Résultat global -238 1674 496 435 907 1068 1180 1992 970
Résultat des sociétés mis en équivalence -78 543 130 126 291 331 358 603 310 14 2628
Eléments du résultat global - 7 33 18 7 20 29 51 9 15 188
Total -78 550 163 143 298 351 388 654 319 327 2816
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20186
(en milliers d’euros) SCI Bagan détenues par I'OPCI Bagan Immo Régions
3
c 2 @ = "
< o. ES o ] & 1 w _
g S % g & & 3 g 5 g K
@ @ < o o c [ & > = o
Q i . S E o 5 P i ) =
@ E a - iy e
3
[t
% Iintéréts 32,85% 32,85% 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85%
Immeubles de placement 3960 14 690 12 225 7 485 6 605 12220 | 18995 18 300 6 535 _
Autres actifs financiers 4 4 ]
Actifs non courants 3 964 14 690 12 229 7 485 6 605 12 220 18 995 19 300 6 535
Trésorerie et équivalent de trésorerie 768 804 481 388 270 132 487 479 418 _
Actifs courants 922 1170 744 401 312 176 526 527 461 -
g:g;i financiéres non courantes dont JV des 1169 9281 8339| 52711 4076 5438 8195 13084| 4031 .
Total passifs non courants 1169 9281 8 339 5271 4076 5438 8241 13 084 4031 _
Dettes financiéres courantes - - - - - - - - - _
Autres dettes courantes 100 190 303 48 78 107 119 211 176 ~
Total passifs courants 100 190 303 48 78 107 119 211 176 -
Actif net réévalué 3617 6389 4331 2 567 2763 6 851 11161 6 532 2788
Participation dans des entreprises associées 1188 2099 1423 843 908 2 251 3 666 2146 916 3656 19 096
Chiffre d'affaires 415 1324 1434 688 744 1058 1458 2010 566
Résultat financier -48 173 -223 -136 -88 -146 -223 -324 -88
Résultat net IFRS 226 1395 253 275 547 1324 2067 495 579
Eléments du résultat global -14 58 48 14 54 81 83 10
Résultat global 226 1381 311 323 561 1378 2148 578 589
Résultat des sociétés mis en équivalence 74 458 83 a0 180 435 679 163 190 -764 1588
Etements du résultat global des société mis
en équivalence -5 19 16 5 18 26 27 3 19 128
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11.  Actifs financiers
11.1  Autres actifs financiers
(en milliers d'euros) 311212017 31/M12/2016
Créances rattachées aux participations 8 208 11786
Autres actifs financiers 265 247
Total | 8 473 12033
La variation de ce poste provient, essentiellement de la diminution des avances effectuées, par
Fonciére INEA, aux SCI mises en équivalence pour -3 606 milliers d’euros.
11.2 Clients et autres créances
(en milliers d’euros) 31/12/2017 ' 31/12/2016
Créances clients 1695 | 1022
Produits & recevoir 60 54
Fournisseurs débiteurs 984 896
Avances sur charges locatives et compte de gérance 617 1601
Charges constatées d'avance 2035 3376
Autres créances d'exploitation 645 1089
Créances sur I'Etat - TVA 6970 2023
Sous-total clients et autres débiteurs 13 006 10 061
Carry back
Créances sur iI'Etat - Acomptes d'IS =
Sous-total Créances d'imp6t sur le résultat .
Total 13 006 10 061

11.3

L'intégralité des créances clients et autres débiteurs a une échéance a moins d'un an.

Les avances sur charges locatives représentent les comptes de gérance et les avances faites
par Fonciére INEA, SCI Alpha et PA au titre des charges par ailleurs refacturées aux locataires.

Au 1¢ janvier 2017, la dépréciation du poste client était de 357 milliers d’euros. Une dépréciation
complémentaire pour un montant total de 151 milliers d’euros a été constatée au 31 décembre
2017. Dans le méme temps une reprise a été effectuée pour un montant de 457 milliers d’euros
portant ainsi le montant de la dépréciation du poste client a 51 milliers d’euros au 31 décembre
2017.

Les créances sur I'état comprennent un crédit de TVA de 6 626 milliers d’euros pour Fonciére
INEA.

Actifs non courants destinés a étre cédés

Au 31 décembre 2017, il existe des actifs non courants destinés & étre cédé pour un montant
brut de 1 664 milliers d’euros dont 81 milliers d’euros de frais de cession.
Ces actifs concernent 3 lots de Loos Eurasanté et 3 lots de Meaux Platanes.
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12.

13.

Trésorerie et équivalents de trésorerie

(en milliers d’euros) 311212017 31/12/2016
Valeurs mobilieres de placement 983 1011
Disponibilités 2299 5855
Autres

Total trésorerie et équivalents de trésorerie 3 282 6 866

Les valeurs mobiliéres de placement ci-dessus sont principalement des produits d'OPCVM.

Le total de la trésorerie indiqué dans le tableau des flux de trésorerie comprend :

(en milliers d’euros) 31M12/2017 31/12/2016
Total trésorerie et équivalents de trésorerie 3282 6 866
Liquidités nanties

Intéréts courus bancaires (autres dettes financiéres)

Découverts bancaires (440) (3 644)
Variation de juste valeur

Trésorerie nette 2842 3 222
Capital social et primes d’émission

En milliers d'euros 31/112/2017 31M12/2016
Capital social en valeur nominale 86 243 83 120

- actions propres (368) (355)
Capital social 85 875 82765
Prime d'émission 82 223 78 285
Capitaux propres .

avant réserves et résuitats non distribués LN 16,060
Nombre d'actions (hors actions propres) 5 967 683 5751530
Nombre d'actions moyen pondérés (hors actions 5873 118 5373 965

propres)

Au 31 décembre 2017, toutes les actions émises sont entiérement libérées.

Le nombre dactions auto-détenues est de 25575 au 31 décembre 2017
(24 645 actions au 31 décembre 2016), pour un nombre total d'actions composant le

capital social de 5 993 258 dont 217 083 actions nouvelles.

Une augmentation de capital a eu lieu le 9 juin 2017 pour un montant de 7 114 milliers
d’euros (217 083 actions nouvelles) dont 3 990 milliers d’euros de prime d’émission,

suite au paiement partiel du dividende en actions.
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14. Dettes financiéres
Reclassement
01/01/2017 | Augmentation Diminution courant/non 31/12/2017

(en milliers d’euros) courant

188 410 55 949 (a) (12594) | (b) (13 293) 218 472
Dépdts recus 4 354 778 (5657) 4 575
Tistil dsftesifinancisissi=inon 192764| 56727 (13 151) (13 293) 223 047

0

Banques et Etablissements 16 204 (16 204) 13 293 13 203
Total dettes financiéres — courant 16 204 (16 204) 13 293 13 293
TOTAL DETTES FINANCIERES 208 968 56 727 (29 355) 236 340

(a) Augmentation : dont notamment souscriptions sur l'exercice :
° 5 284 milliers d'euros tirage sur I'emprunt Montpelier Odysseum le 15 décembre 2017
e 49 000 milliers d'euros de tirage sur 'emprunt Corporate

(b) Diminution : dont notamment remboursements anticipés sur 'exercice :
. 1 088 milliers d’euros du crédit Orléans SEMDO
. 737 milliers d’euros du crédit Entzheim
. 2 249 milliers d'euros du Crédit Wasquehal
. 1 102 milliers d’euros du crédit Orléans Sogeprom
e 3357 milliers d'euros du crédit Montpellier Mistral
. 5 000 milliers d’euros sur le crédit Corporate CFF

Covenant clauses au 31 décembre 2017:
Fonciere INEA est tenue vis-a-vis de certains organismes financiers de respecter des ratios :

» DSCR et ICR au-dela de coefficients fixés contractuellement.
= LTV inférieur & un pourcentage a compter de dates prévues contractuellement
= Maintien d'un ratio de fonds propres par rapport aux fonds empruntés

Le ratio loan-to-value (ratio LTV) est le rapport, & une date donnée, entre, d'une part, le
montant ou I'encours en principal d'un prét immobilier et d'autre part, la valeur de marché du
ou des actifs immobiliers financés par ce prét.

Ce ratio permet de mesurer la quotité d'endettement allouée a un ou plusieurs actifs
immaobiliers et par conséquent permet au préteur de s'assurer que ia valeur de marché des
actifs immobiliers qu'il finance permettra de rembourser le prét.

Le ratio de couverture du service de la dette (DSCR) correspond au rapport entre les revenus
locatifs consolidés et le service de la dette net (soit amortissement et intéréts des emprunts
minorés des produits financiers) supporté par la Société sur I'exercice.

Le ratio de couverture des intéréts (ICR) correspond au rapport entre 'EBITDA et la charge
financiére nette (intéréts sur emprunts minorés des produits financiers).

covenants 31.12.17
LTV < 55% 44 8%
DSCR >1,2 1.4
ICR >20 4.9

Au 31 décembre 2017 Fonciére INEA respecte 'ensemble de ces ratios.
L'encours des emprunts concernés par ces clauses de covenants est de 141 906 milliers
d’euros au 31 décembre 2017 (100 574 milliers d’euros au 31 décembre 2016).
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Emprunts a plus d’un an :

En milliers d'euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Capital 223 047 192 763
Intéréts au taux effectif prévisionnels liés a ces échéances 11 050 13 446
Total 234 097 206 209
Emprunts a moins d’un an :

En milliers d'euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Capital 12 403 16 204
Intéréts au taux effectif prévisionnels liés a ces échéances 3 969 4 292
Total 16 372 20 496

Les emprunts bancaires souscrits sont garantis par les immeubles de placement financés par ces
emprunts, acquis entre 2005 et 2017 par Fonciére INEA (Cf. Note 9 « Immeuble de placement »

et 19 « Engagements hors bilan »).

Fonciere INEA a acquis des contrats de location-financement dont les passifs correspondants

sont enregistrés en emprunts bancaires.

Les emprunts et crédits-bails immobiliers acquis, libeliés en euros, sont soit, & taux fixe non

révisable, soit a taux variable.

Fonciere INEA a conclu dix-neuf swaps d'intérét taux fixe contre taux variable et quatre CAP
dans le cadre du financement de I'acquisition d’ensembles immobiliers.

Ces swaps et Cap couvrent un encours de 103 509 milliers d’euros au 31 décembre 2017

contre 79 686 milliers d’euros au 31 décembre 2016.
Leur juste valeur est inscrite dans les comptes.

La comptabilité de couverture conduit & comptabiliser :

v/ ces swaps au bilan & la juste valeur en contrepartie des réserves, pour la partie
efficace. A la cidture de I'exercice, une part inefficace a été constatée en charge

pour un montant de 0.4 milliers d'euros.

v’ ces Cap en réserve pour la valeur intrinséque et en résultat pour la valeur temps.
A la cidture de I'exercice, la valeur temps a été constatée en charge pour un

montant de 79 milliers d’euros.

Décomposition des emprunts courants et non courants :

Au 31 décembre 2017, le capital restant d0 des emprunts souscrits (plus dépéts de garanties
inclus) et tirés par Fonciére INEA s’éléve contractuellement & 236 340 milliers d'euros

(208 968 milliers d’euros en 2016).

(en milliers d'euros ) 31/12/2017 en % sécurisé
Dette a taux fixe 49 874 21% 21%
Dette a taux variable 180 113 76%
dont couverte 103 509 57% 44%
dont non couverte 76 604 43%
Intéréts courus 801 0%
Dépbts 4575 2%
Swap 978 0%
Dette totale 236 341 100% 65%
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L'endettement financier net & plus d'un an (total des dettes financiéres "non courantes"
déduction faite de la trésorerie ou équivalent de trésorerie nette) s'éléve a 220 205 milliers
d’euros au 31 décembre 2017 contre 189 542 milliers d’euros au 31 décembre 2016.

Le montant des dettes financiéres a taux fixe au 31 décembre 2017 s’éléve a 49 874 milliers
d'euros contre 52 315 milliers d’'euros au 31 décembre 20186.

Le montant des dettes financiéres a taux variable au 31 décembre 2017 s'éléve a
180 113 milliers d’euros contre 149 921 milliers d’euros au 31 décembre 2016.

Les échéances des emprunts, pour leur part non courantes, se présentent comme suit

En milliers d’euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Entre 1 et 5 ans 163 593 126 718
Plus de 5 ans 59 454 66 046
Total dettes financiéres — non courant 223 047 192 764

Flux de trésorerie couverts

Les emprunts sont couverts contre le risque de taux a hauteur de 65% contre 63% au

31 décembre 2016.

15. Instruments financiers

311212017

(en milliers d’euros) Vall)t_eur au Juste N(Ii‘:)e:l:lég:s

iian valaur d'évaluation
Actifs non courants
Autres actifs financiers 8472 8 472 Niveau 2
Actifs courants 16 419 16 419
Clients et autres débiteurs 13 007 13 007 Niveau 2
Actifs financiers a la juste valeurs- contrepartie résultat 130 130 Niveau 2
Créances d'imp6t sur le résultat 0 0 Niveau 2
Trésorerie et équivalents de trésorerie 3282 3282 Niveau 2
Passifs non courants 223 047
Deties financiéres 223 047 1 Niveau 2
dont instruments de couverture de taux 979 979 Niveau 2
Passifs courants 32622
Fournisseurs et autres créditeurs 18 889 18 889 Niveau 2
Concours bancaires courants 440 440 Niveau 2
Autres dettes financiéres 12 403 ) Niveau 2
Ezjzisfs concernant des actifs non courants destinés a étre 890 (1) Niveau 2

(1) La juste valeur de la dette financiére non courante et courante s'éléve a 230 194 milliers d'euros au
31 décembre 2017 contre 202 602 milliers d’euros au 31 décembre 2016.
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16. Impébts différés
Les mouvements d'impbéts différés actifs et passifs sur I'exercice sont les suivants :
(en milliers d’euros) 31122017 31/12/2016
Au 1er janvier 1999 2058
Enregistré au compte de résultat
Reprise d'impét différé 0 (59)
Impét différé actif de 'exercice
Enregistré en capitaux propres
Reprise d'impét différé
A la cloture 1999 1999
17. Fournisseurs et autres créditeurs
(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Dettes fournisseurs 3 240 2973
Dettes fiscales et sociales 355 225
Autres dettes diverses 2 446 3 256
Produits constatés d’avance 1 -
Dettes sur immobilisations 12 847 7 605
Total 18 889 14 059

L'intégralité des dettes fournisseurs a une échéance & moins d'un an. Les dettes sur
immobilisations correspondent aux sommes restantes a verser aux promoteurs des immeubles
acquis par Fonciére INEA.

(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Moins d'un an 18 889 14 059
Entre 1et2 ans

Entre 2 et 5 ans

Plus de 5 ans

Total Fournisseurs et Autres Créditeurs 18 889 14 059

18. Dividendes par action

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1°" semestre 2015 au titre de I'exercice 2014
pour un montant de 7 374 milliers d'euros {(moins la part de 0,75 milliers d’euros revenant &
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1¢* semestre 2016 au titre de I'exercice 2015
pour un montant de 8 189 milliers d’euros (moins la part de 45 milliers d’euros revenant &
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1¢" semestre 2017 au titre de I'exercice 2016
pour un montant de 10 397 milliers d’euros (moins la part de 53 milliers d’euros revenant a
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

En €uros 2017 2016 2015
Dividende net par action 1,80 € 1,65 € 1,50 €
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19.

19.1

Engagements hors bilan

Engagements donnés en garantie des dettes financiéres

Suretés réelles
(hypothéques) au 31/12/17

(en milliers d'€) Montant garanti Montant tiré*
Autres emprunts obligataires (Euro PP) N/A N/A
Emprunts et dettes auprés d’établissements de crédit

- Immeubles livrés 213 756 140 601

- Hypothéques
- Immeubles non livrés

* Capital restant di des emprunts

Le montant de [l'encours des emprunts garantis s'éléeve a 140601 miliers d’euros au
31 décembre 2017 (173 296 milliers d’euros au 31 décembre 2016).

Par ailleurs, des garanties complémentaires existent pour certains emprunts, a savoir :

v Cession Dailly loyer ;

v Cession Dailly assurances au titre de chaque police d’assurance souscrite ;
v" Cession Dailly assurances perte de loyers ;

v’ Cession Dailly Garanties locatives ;

v" Cession Dailly du Contrat de Couverture ;

v" Nantissement du confrat de couverture ;

¥ Nantissement du compte d’emprunteur ;

v Promesse de délégation de loyer ;

v" Délégation des compagnies d’assurance pour le bénéfice des indemnités dues ;
v’ Pacte commissoire.

v Nantissement de comptes a terme.

v Privilége de préteur de deniers.

19.2

Autres engagements donnés

Promesse de vente

v Signature d’'une promesse de vente au profit de Foncigre INEA portant sur 'immeuble de

19.3

bureaux « N2 OFFICE » situé 66 a 76 rue Achard a Bordeaux (33), le 10 mai 2017 pour un
montant de 14 807 milliers d’euros. A ce titre, des acomptes ont été comptabilisés pour un
montant de 745 milliers d’euros au 31 décembre 2017 ;

Signature par Fonciére INEA, le 07 novembre 2017, d’'une promesse de vente en I'état futur
d'achévement, portant sur un immeuble de bureaux « Marseille Monticelli Toulouse » situé a
Marseille (13) dont la livraison est prévue le 15 février 2018 pour un montant de 7 745 milliers
d’euros. A ce titre, des acomptes ont été comptabilisé pour un montant de 1 551 milliers
d’euros au 31 décembre 2017.

Le montant restant a décaisser sur les VEFA en cours au 31 décembre 2017 s'éléve 3
50 805 milliers d’euros.

SCIPA

e Néant
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19.4 SCI ALPHA
e Néant

19.5 FLEXPARK

e Néant
19.6 Sociétés intégrées par mise en équivalence

Etat des engagements des SCI| Bagan détenues par FOPCI Bagan immo Régions

Hypothéque
Sociétés Actifs En cours
(k€)
SCI Bagan Toulouse Capitouls Toulouse Delpech Capitouls 3259
SCI Bagan Lyon Bron Bron Chambonnet - Atrium C 1409
SCI Bagan Sud-Est Nimes - Sergent Traire 686

Les autres garanties données par les autres SCI concernent principalement des priviléges de préteurs
de Deniers et des cessions Dailly des loyers, des créances résultant des baux.

19.7 Engagements recus

v' 26 000 milliers d’'euros d’emprunt restant a tirer au 31 décembre 2017 liés & 'emprunt
Corporate (pool bancaire), d’'un montant total de 80 000 milliers d’euros.

v Promesse de vente en date du 23 novembre 2017 concernant le lot 4 de Meaux pour
un montant de 247,5 milliers d’euros.

v" Promesse de vente du lot 9 de Meaux pour un montant de 170 milliers d'euros

v Promesse de vente des lots 203-501-507 de Loos (744 m?), le 8 novembre 2017 pour
1 047 milliers d’euros.

20. Information relative aux parties liées

Les transactions entre parties liées ont été réalisées selon des modalités équivalentes a celles qui
prévalent dans le cas de transactions soumises a des conditions normales de concurrence.

Les créances sur les participations détenues dans les sociétés mises en équivalence sont inscrites
pour 8 207 milliers d’euros.

Fonciére INEA a comptabilisé la somme de 2 964 milliers d’euros au titre de la prestation de GEST
sur la période, dont 510 milliers d’euros ont été refacturées a Flex Park et 31 milliers d'euros a
Alpha.

Il a été comptabilisé en charges chez Fonciére INEA 74 milliers d’euros au titre de la gestion des
immeubles des SCI par Bagan AM.
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A l'exception de jetons de présence attribués aux membres du conseil d’administration (hors
dirigeants) pour la somme de 80 milliers d'euros, aucune autre rémunération n'est versée aux
administrateurs et aux dirigeants au 31 décembre 2017.

lls sont rémunérés au niveau de la société GEST indirectement par la rémunération encaissée par

cette derniere au titre des prestations de services assurées par cette derniére au profit de Fonciére
INEA.

21. Evénement post cléture

Néant
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JIJ INEA

Chers Actionnaires,

Nous vous avons réunis en Assemblée Générale Mixte (ordinaire et extraordinaire), en
conformité avec la loi, les réglements et les statuts de la société, afin de soumettre a vos
suffrages différentes décisions relevant des conditions de quorum et de majorité

d’'une assemblée générale ordinaire concernant notamment :
'approbation des comptes sociaux et consolidés de I'exercice clos le 31 décembre
2017,
le quitus a donner aux mandataires sociaux,
I'affectation du résultat de I'exercice 2017,
la fixation du montant des jetons de présence a verser au Conseil d’administration
(membres du Comité d’Audit inclus),
le renouvellement d’'un des commissaires aux comptes titulaires et a la constatation
de l'échéance du mandat du commissaire aux comptes suppléant (dont le
renouvellement selon la loi n’a pas a étre proposé),
la ratification de la cooptation de Madame Dominique Potier Bassoulet, en qualité
d’administrateur,
la nomination de deux nouveaux administrateurs,
l'autorisation a donner au Conseil a I'effet d'opérer sur les actions de la Société ;

d’'une assemblée générale extraordinaire, concernant notamment :
le renouvellement d’'une délégation de compétences a consentir au Consell
d’administration a l'effet de réduire le capital, par annulation d’actions de la Société
auto-détenues,
la mise a jour des articles 4 « siége social » et 21 « Mission et pouvoirs du Conseil
d’administration » des statuts avec les nouvelles dispositions de I'article L225-36 du
code de commerce tel que modifié par la loi n°2016-1691 du 9 décembre 2016 dite loi
« Sapin Il » (cet article prévoit la possibilité pour le Conseil d’administration d’'une part,
de déplacer le siége social sur le territoire francais (sous réserve de ratification par la
prochaine assemblée générale ordinaire) et d’autre part d’apporter (sur délégation de
I'assemblée générale extraordinaire) les modifications nécessaires aux statuts pour les
mettre en conformité avec les dispositions Iégislatives et réglementaires (sous réserve
de ratification par la prochaine assemblée générale extraordinaire),
la délégation de compétences a consentir au Conseil d’administration afin de lui
permettre d’effectuer le cas échéant lesdites modifications statutaires rendues
nécessaires par toute nouvelle loi ou réglementation,
la mise a jour de l'article 24 « Pouvoirs du Directeur général » des statuts pour le mettre
en harmonie avec l'article 1161 alinéa 2 du Code civil (afin de permettre au Directeur
général de représenter la Société dans ses rapports avec les tiers y compris pour la
conclusion de tout contrat auquel il représente une ou plusieurs autres parties ou
auquel il est personnellement partie),
le renouvellement de différentes délégations de compétence en matiere
d’augmentations du capital susceptibles d’étre réalisées par le Consell
d’administration,
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- la proposition de délégation de compétences a consentir au Conseil d’administration
pour décider une augmentation de capital réservée aux adhérents d’un plan d’épargne
d’entreprise existant ou a créer.

Nous attirons votre attention au préalable sur les modifications apportées cette année au
rapport de gestion annuel concernant I'exercice 2017 de votre Conseil d’administration qui
affiche, sur le plan de la présentation, des changements par rapport au rapport de gestion
de I'exercice 2016.

Elles sont liées a I'Ordonnance n°2017-1162 du 12 juillet 2017 qui a modifié I'article L225-37
du code de commerce et a supprimé le rapport du Président du Conseil d’administration sur
les conditions de préparation et d’organisation des travaux du conseil et sur les procédures
de contréle interne et de gestion des risques mises en place par la Société.

La loi a transféré les informations (pour la majeure partie d’entre elles) contenues dans ce
dernier rapport dans un nouveau document (prévu par l'article L225-37 précité) dénommé
«Rapport sur le gouvernement d’entreprise » qui est, en vertu de la nouvelle législation, a
joindre au rapport de gestion annuel du Conseil d’administration ou a rattacher « dans une
section spécifique » de ce dernier.

Notons que les informations sur les procédures de contréle interne et de gestion des risques
mises en place par la Société se limitent a I'avenir aux « principales caractéristiques desdites
procédures dans le domaine de l'information comptable et financiére (exclusivement)»
(article L225-100-1 5° du code de commerce).

L’Ordonnance du 12 juillet 2017 a aussi modifié la répartition des informations en transférant
certaines d’entre elles du rapport de gestion annuel au Rapport sur le gouvernement
d’entreprise (la liste des mandats par exemple ou encore le tableau sur les délégations en
matiére d’augmentation de capital qui figuraient dans le rapport de gestion sont transférés
dans le Rapport sur le gouvernement d’entreprise).

Ces nouveaux développements sont donc intégrés dans le présent rapport.

Enfin, le rapport RSE est aussi supprimé mais seulement a compter de I'exercice ouvert le
1¢" septembre 2017 (remplacé a cette date par une Déclaration de performance extra-
financiére (DPE) a intégrer dans le rapport de gestion si la Société remplit les seuils Iégaux
prévus a cet effet). Il a donc encore toute sa place pour I'exercice ouvert le 1¢" janvier 2017.

Le présent rapport du Conseil d’administration est (comme les années précédentes)
incorporé dans le rapport financier annuel lequel est lui-méme incorporé dans le Document
de référence de Fonciére INEA (exercice 2017) déposé auprés de I'Autorité des Marchés
Financiers le 29 mars 2018 sous le numéro D.18-0215 (ci-aprés le « Document de
référence »).

Il inclut des renvois a des informations mentionnées dans le Document de référence dont les
lecteurs pourront prendre connaissance sur le site internet de Fonciére INEA www.fonciere-
inea.com, étant précisé que les comptes consolidés 2017 ainsi que les comptes annuels
2017 figurent aux paragraphes 4 et 5 du Document de référence.

Rappelons enfin que la version du rapport du Conseil figurant dans le Document de référence
offre des différences sur le plan de la forme (le fond demeurant identique) par rapport a la
présente version, car elle obéit & la propre structure du Document de référence (a la
numérotation et au sommaire de ce dernier).
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Les rapports des Commissaire aux comptes ainsi que tout autre rapport prévu par la
réglementation en vigueur du chef de la présente Assemblée seront mis a votre disposition
afin que vous puissiez en prendre connaissance.
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l. RAPPORT DU CONSEIL A L’ASSEMBLEE GENERALE MIXTE DU 16 MAI 2018
AU TITRE DES DECISIONS RELEVANT DES CONDITIONS DE QUORUM ET DE
MAJORITE D’UNE ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

1. COMMENTAIRES SUR L’EXERCICE

1.1 Activités et faits marquants de la Société et de son groupe au cours de
I’exercice

Au terme de I'exercice écoulé, tous les indicateurs sont au vert.

La société affiche, pour la troisieme année consécutive, un résultat net en augmentation de
plus de 165 % en 2017, par rapport a I'exercice 2016 (qui lui-méme reflétait une
augmentation de plus de 24 % par rapport a I'exercice en 2015). Son cash-flow courant est
en forte hausse (+ 28 %).

La croissance des résultats se lit également a travers 'augmentation de 6,1 % de I'actif net
réévalué droits compris, qui s’établit a 50,2 euros par action au 31 décembre 2017.

Grace au dynamisme de I'activité locative, au plein rendement des immeubles livrés en 2016
et a la hausse des loyers a périmetre constant (+ 4,1 %), le chiffre d’affaires de Fonciére
INEA marque une hausse soutenue de 8,5 % pour atteindre 33,5 millions d’euros au 31
décembre 2017 (contre 30,9 millions d’euros au 31 décembre 2016).

Le taux d’occupation moyen du patrimoine augmente et ressort a 90,4 %.

Conformément aux objectifs suivis, les charges financiéres et les frais généraux se sont
stabilisés tandis que I'accélération du rythme des investissements (initiée depuis mi-2016)
s’est poursuivie, avec 100 millions d’euros de nouveaux engagements pris en 2017. La
société maintient son cap « croissance/rentabilité » et son ambition d’atteindre, d’ici fin 2021,
le seuil du milliard d’euros en patrimoine.

1.2. Investissements

Fonciere INEA a connu une forte croissance au cours des 3 derniers exercices, notamment
sous l'effet des livraisons de 10 immeubles pour 45 128 m2.

Les immeubles acquis en 2015 et 2016 sont décrits dans les Documents de référence établis
au titre de ces deux exercices. En 2017, les livraisons ont porté sur 20 305 m?, au titre des
actifs suivants :

e unimmeuble d’activité de 4 401 m? détenu par la filiale Flex Park. Livré en septembre, il
est situé a Viry-Chatillon, a proximité de I'aéroport d'Orly ;

e |immeuble de bureaux « Enora Park » de 4 632 m?, situé a Pessac au sud-ouest de
I'agglomeération bordelaise, labellisé RT 2012 ; il est entré en exploitation en novembre ;

e |immeuble de bureaux « L’Angle » de 5 390 m?, situé a Marseille au coeur du pole
tertiaire EuroMed 2, a proximité de la tour CMA-CGM ;

e limmeuble de bureaux « L’Odysseum », en structure bois massif avec une fagade en
zinc, d’'une surface de 2 892 m? et situé dans la ZAC Port Marianne a Montpellier. Livré
en décembre, il est doté de la norme RT 2012 — 10 % ;

e enfin 'immeuble de bureaux « L’Eclat », labellisé RT 2012 et HQE, est situé a proximité
du centre-ville de Toulouse dans I'éco-quartier en développement « La Cartoucherie » ;
acquis fin décembre, il offre une surface locative de 2 990 mz2.

Par ailleurs des VEFA ou promesses d’achat portant sur 9 nouvelles opérations ont été
signées dans le courant de I'année. Elles portent pour I'essentiel sur des immeubles de
bureaux neufs a construire, dont les dates de livraison s’étalent jusqu’a mi 2020. Au total, ce
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sont pres de 100 millions d’euros de nouveaux engagements qui ont été pris par Fonciére
INEA en 2017.

En paralléle, Fonciére INEA a procédé a la vente de 3 immeubles et de quelques lots
d'immeubles, pour un prix de cession global de prés de 10 millions d’euros :

¢ la vente de la seule créche que détenait Fonciere INEA a Signes prés de Toulon répond
a une logique de recentrage du patrimoine sur la typologie bureau ;

¢ la vente de deux immeubles de bureaux de taille modeste a Entzheim et Wasquehal a
permis de dégager une plus-value de I'ordre du million d’euros en social ;

¢ enfin les ventes de lots d'immeubles situés a Meaux (activité) et Loos (activité) sont plus
marginales et n’ont pas généré de plus-values significatives.

En 2017, les cessions réalisées auront permis de générer 5,5 millions d’euros de cash.
Expertise du Patrimoine et ANR

La campagne d’expertise menée traditionnellement en décembre par BNP Paribas Real
Estate Valuation et Crédit Foncier Expertise a porté sur 'ensemble du patrimoine de Fonciére
INEA livré en 2017 et 5 immeubles de bureaux dont la livraison est prévue courant 2018. Le
taux de rendement effectif moyen du patrimoine expertisé s’éléve a 6,55 %.

Les autres immeubles sous VEFA en cours de construction et les acquisitions en cours dont
la livraison est prévue post 2018 n'ont pas été expertisés et sont retenus pour leur valeur
d’acquisition.

Au 31 décembre 2017, la valeur droits compris du patrimoine — comprenant les actifs mis en
équivalence pour leur quote-part détenue par Fonciére INEA — ressort a 654 millions d’euros.
La hausse de la valeur du patrimoine (+ 18 %) est due aux acquisitions réalisées dans I'année
(100 millions d’euros) a minorer des cessions (10 millions d’euros) et a la prise de valeur du
patrimoine a périmeétre constant (9 millions d’euros).

Actif net réévalué

Suivant les recommandations de I'Autorité des marchés financiers, 'approche de I'actif net
réévalué a été réalisée sur la base de ces expertises.

L’actif net réévalué est une référence suivie par 'ensemble du secteur immobilier et constitue
a ce titre une méthodologie centrale de valorisation.

Fonciére INEA calcule son actif net réévalué selon la norme professionnelle EPRA appelée
Triple Net Asset Value (Actif net réévalué triple net) ou « NNNAV », qui prend en compte la
valeur de marché de la dette.

L’approche repose sur la revalorisation des actifs immobiliers qui ont été repris pour leur
valeur d’expertise hors droits (NNNAV dit « hors droits ») telle qu’elle ressort des rapports
d’expertise.

Le NNNAV hors droits correspond a la valeur des capitaux propres du bilan consolidé,
impactés de la valeur de la dette.

Le NNNAV droits compris correspond au NNNAV hors droits auquel a été ajouté un montant
correspondant aux frais d’acquisition a considérer (1,80 % pour les actifs de moins de 5 ans,
6,90 % pour les autres).

Le NNNAV droits compris ressort au 31 décembre 2017 a 300 millions d’euros, contre 272
millions d’euros au 31 décembre 2016, soit une croissance de 10,1 % sur 12 mois.
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Par action, la hausse est mécaniquement atténuée (+ 6,1 %) compte tenu de 'augmentation
du nombre d’actions (+ 3,8 %) suite au paiement du dividende en actions intervenu en juin
2017 : le NNNAV EPRA droits compris ressort a 50,2 euros/action.

TABLEAU DE PASSAGE DES GAPITAUX PROPRES A L'ACTIF NET REEVALUE TRIPLE NET EPRA

{en milliers d'suros)

Capitaux propres part du groupe™ 271 268
Boni/mali sur la dette 2151
Estimaticn des droits de mutation et frais 26115
ANR EPRA triple net (NNNAV EPRA) 209 535
Evolution du NNNAY EPRA sur 12 mois + 10,71 %
Mombre d’actions (hors auto-détenues) 5 967 683
Variation du nombre d'actions sur 12 mois +3,8%
ANR EPRA triple net (NNNAV EPRA)/action 50,2
Progression du NNNAY EPRAGction sur 12 mois 6,7 %

-

intégrant la valour de marche dss instrumenis financiars of 13 plus-value iatents sur mmeubles da piacameant Gvaluds 3 k3 usio valouwr

Le NMMAY hors droits s'éléve a 45,58 euros/action, affichant une décote de 12 % par rapport au cours de Bourse du 31 décembre 2017 (cf.
paragraphe 6.4 ci-aprés).

1.2.1. Investissements en cours de réalisation

Les opérations en cours de construction ou d’acquisition au 31 décembre 2017 sont les
suivantes :

e immeuble de bureaux « Monticelli », d’'une surface de 2 586 m? situé a Marseille, est
entierement pré-commercialisé a un locataire unique et sera livré au ler trimestre 2018 ;

e « N2 Offi ce » est un immeuble de bureaux de 4 902 m? situé a Bordeaux dont I'entrée en
exploitation est prévue en avril 2018 ;

e unimmeuble de bureaux, acquis achevé et entierement commercialisé, de 4 357 m? situé
a Nancy dont I'entrée en patrimoine est prévue au 1er semestre 2018 ;

e [immeuble de bureaux en structure bois massif « Wooden Park », de 1 664 m? situé a
Schiltigheim sera livré au ler semestre 2018 ;

e limmeuble de bureaux « Silk » de 3 294 m?, situé a Lyon dans le quartier « Carré de
Soie », sera livré fin 2018 ;

o I'ensemble Wooden Park, composé de trois immeubles de bureaux en structure bois
massif d’'une surface totale de 6 019 m? situés a Mérignac, dont la livraison s’étalera entre
le 2e semestre 2018 et le 1er semestre 2019 ;

e deux immeubles de bureaux de 6 290 m2 a Nantes (« Nantil Extension »), développés sur
un terrain appartenant déja a Fonciere INEA sur l'lle de Nantes, dont la livraison est
prévue au 3e trimestre 2019 ;

e deux immeubles d’activités de 2 236 m? a Saint Jean d’lllac prés de Bordeaux, également
développés sur un terrain appartenant & Fonciére INEA ; ces deux batiments, réalisés
pour un locataire unique, viendront compléter au ler semestre 2019 les deux immeubles
déja présents sur le site ;

e un immeuble de bureaux en structure bois massif de 2 640 m2, situé sur le site de
Ensoleillée a Aix-en-Provence. Acquis auprés de Nexity Ywood, cet actif viendra
compléter le programme de 5 batiments en structure bois massif déja en exploitation
depuis 2013-2014 ; il sera livré au 2e semestre 2019 ;

e limmeuble de bureaux « Take-Off », d’'une surface de 6 760 m? situé a proximité de
I'aéroport de Toulouse-Blagnac, a été acquis aupres du promoteur ICADE et sera livré fin
2019 ;

e enfin un ensemble de deux immeubles de bureaux a structure bois massif, offrant une
surface locative totale de 6 342 m2, sera prochainement acquis a Toulouse dans le quartier
de Basso Cambo. La livraison s’échelonnera entre fin 2019 et fin 2020.
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1.3. Commentaires sur les résultats consolidés
1.3.1. Bilan

A la cléture de I'exercice 2017, le montant net des actifs non courants de 508,9 millions
d’euros est a comparer a celui de 456,9 millions d’euros en 2016.

Les actifs courants, d’'un montant de 16,4 millions d’euros contre un montant de 16,9 millions
d’euros au 31 décembre 2016, se ventilent en « Clients » pour 13 millions d’euros (contre 10
millions d’euros au 31 décembre 2016), en « Equivalents de trésorerie » & hauteur de 3,3
millions d’euros contre 6,9 millions d’euros en 2016.

L’actif total d’'un montant de 526,9 millions d’euros au 31 décembre 2017 est a rapprocher
de l'actif total de 473,9 millions d’euros au 31 décembre 2016.

Les capitaux propres consolidés de I'exercice 2017 ressortent a 271,3 millions d’euros contre
247,2 millions d’euros, a la cléture de I'exercice 2016.

Les passifs non courants et courants au 31 décembre 2017 ressortent a 255,7 millions
d’euros, en progression de 13 % par rapport aux 226,7 millions d’euros au 31 décembre
2016.

1.3.2. Compte de résultat

Le chiffre d’affaires de I'exercice clos le 31 décembre 2017, d’'un montant de 33,5 millions
d’euros est en hausse de 8,5 % par rapport a celui de I'exercice précédent d’'un montant de
30,9 millions d’euros.

En tenant compte des loyers générés par les opérations de co-investissement réalisées avec
Fonciére de Bagan (qui sont comptabilisés dans le résultat des sociétés mises en
équivalence en norme IFRS), les revenus locatifs au titre de I'exercice 2017 se montent &
36,9 millions d’euros, a comparer au montant de 34,7 millions d’euros pour I'exercice 2016.

Au 31 décembre 2017, le résultat opérationnel avant variation de juste valeur des immeubles,
se traduit par un bénéfice de 20,5 millions d’euros, contre 18,6 millions d’euros au 31
décembre 2016.

Le résultat net comptable de I'exercice 2017 reflete un bénéfice de 26,5 millions d’euros, soit
une progression de 165 % par rapport au bénéfice de 10 millions d’euros réalisé en 2016.

1.3.3. Engagement hors bilan
Il est fait renvoi exprés a la note 19 « Engagements hors bilan » des notes annexes aux états
financiers consolidés 2017 (page 104 du Document de référence) qui présente ces
engagements et fournit toutes informations utiles a ce sujet.

1.3.4. Analyses

1.3.4.1. Présentation des facteurs ayant un impact sur les résultats

Les risques pouvant avoir un impact significatif sur les résultats sont mentionnés au
paragraphe 1.8 en page 35 et suiv. du Document de référence (exercice 2017) ainsi que

sous la note 3 « Gestion des risques » des notes annexes aux états financiers consolidés
2017 page 87 du Document de référence. Il y est fait renvoi expres.
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1.3.4.2.  Analyse de l'activité

La Société bénéficie de I'attractivité et de la bonne tenue de I'immobilier de bureaux en
régions, dans lequel elle investit avec succes depuis une dizaine d’années. Elle a signé en
2017 55 baux représentant plus de 46 000 m? (soit + 12 % par rapport a 'année 2016).

Au 31 décembre 2017, le taux d’occupation du patrimoine progresse pour atteindre 90,4 %
(contre 88,4 % en 2016).

1.3.4.3. Analyse de la rentabilité

La progression des loyers, consécutive a la croissance du portefeuille (+ 4,4 %) mais aussi
a une évolution positive a périmetre constant (+ 4,1 %), alliée a la maitrise des frais financiers
et des frais généraux, contribuent a la poursuite de la rentabilité de la valeur Fonciére INEA.
Le résultat net récurrent et le cash flow courant marquent une progression en 2017 de
respectivement + 14 % et + 28 % par rapport a 2016.

Par action la dynamique demeure (+ 6,1 %), malgré la hausse du nombre d’actions (+ 3,8
%) liée au paiement & hauteur de 69 % du dividende en actions.

1.3.4.4. Analyse de la structure financiére
La Société dispose d’'une structure financiére saine qu’elle considére adaptée a ses objectifs

et qui lui permet notamment d’investir (voir paragraphe 1.5 en page 12 « Stratégie » du
Document de Référence).

450 S
400 4
350 4
o0
50
a0 4 424
150 4
100 4 = 183
50 4
45 43
0
3 T
Actif Passif Actif Passif
HH2M2017 ; 526,00 M< HHEFANG : 473,09 Me
B Immeubles de placament B Fonds propras
Ayras aclifs cowrants Deftas financiéras
B Trésorenia at disponibilités Autras passifz courants

Au 31 décembre 2017, la structure d’endettement de Fonciére INEA (incluant ses filiales)
ressort d’une gestion prudente et équilibrée, avec un niveau d’endettement limité en regard
de la valeur de son patrimoine. Le ratio loan-to-value « LTV » se situe a 44,8 % au 31
décembre 2017 contre 43,7 % au 31 décembre 2016.
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Comme indiqué dans le paragraphe 1.8.3 du Document de référence, Fonciere INEA maitrise
son endettement et respecte les différents covenants de ses préts bancaires, a savoir :

Covenants
Rafio d'endetternent financier (LTV) <55 % 44 8 %
Ratio de couverfure du service de la dette (DSCR) @ =12 1,4
Ratio de couverture des frais financiers (ICR) & =20 49

(1) La rafia loan-to-vaiue (ratio LTV st ls rapport, 8 una date donnde, antra, d'unse part, ls manfant ou ['encours an principal d'un prét immobilier af d'autre parf, & valsur de

marché du ou des aciifs immabilors financés par oo prat.

Cea ratio parmet de masurer la quofite d'endsttamant aliowde 4 un ou plusieurs actifs immobiliers of par cansagquent pamat au préfeur da ='assurar que la valsur da marche

des actifs immobiiiars qu'll finance pameatira de rembourser ie prat.

(2) Le rafio da couvertune du senvice de la dette (DSCH) comespond au rapport anire les revanus locafifs consolidés of le senvice da ka datte net (soif amortissament ot

intdréts des emprunts minorés das produits financiers) supports par ks socistd sur 'axercice.

(3) Le rafio da couvertune dis inféréis \CR) comespond au rappart enire les revenus jocalifs consolidds ef la charge inanciére netfte finféréis sur emprunis minorés des

produits financiars).

1.3.4.4.1. Endettement bancaire
Au 31 décembre 2017 :

le colt moyen d’endettement est stable a 2,20 % ;

la maturité moyenne de la dette est de 4,9 ans ;

la dette est couverte a 66 % contre le risque de taux ; et

aucune échéance de remboursement significative n’est a prévoir avant mi-2019.

Les sources de financement sont diversifiées. La part des financements hypothécaires,
assortis de garanties sur les immeubles sous-jacents, se réduit progressivement (56 % de
I'endettement contre 63 % en 2016 et 85 % en 2015), au profit de ressources corporate
remboursables in fine et non garanties. En 2017, Fonciére INEA a ainsi rehaussé le montant
du crédit corporate signé fin 2016 de 60 a 80 millions d’euros, afin de financer les
investissements en cours.

1.4. Commentaires sur les résultats sociaux
1.4.1. Bilan

Au 31 décembre 2017, le total du bilan annuel de Fonciére INEA d’'un montant de 414,9
millions d’euros est a rapprocher du montant de 379,2 millions d’euros au 31 décembre 2016;
tandis que les capitaux propres a la cléture de I'exercice 2017 atteignent 186,8 millions
d’euros (contre 182,9 millions d’euros au 31 décembre 2016).

1.4.2. Compte de résultat

Le chiffre d’affaires de I'exercice 2017 marque une belle progression par rapport aux
réalisations du précédent exercice 2016 : il ressort a 27,4 millions d’euros (contre 25,1
millions d’euros en 2016).

Le bénéfice net comptable de 7,3 millions d’euros apparait en retrait de 59 % sur 12 mois,
du fait de I'existence d’'une plus-value exceptionnelle de 11,5 millions d’euros réalisée en
2016 suite a I'apport par Fonciére INEA de parcs d’activité a sa filiale Flex Park. Hors impact
de cette plus-value interne, le résultat net affiche une croissance de 16 %.

Conformément a la réglementation en vigueur, il sera demandé aux actionnaires d’approuver
les comptes annuels de I'exercice social clos le 31 décembre 2017 (sociaux et consolidés).
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1.4.3. Dépenses somptuaires et charges non déductibles fiscalement

Il est précisé, conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du
Code des impbts, que les comptes de I'exercice 2017 ne prennent en charge aucune
dépense ni charge somptuaire visée a I'article 39-4 du méme code ni charge non déductible
du résultat fiscal. Il sera demandé aux actionnaires d’en prendre acte.

1.4.4. Activités en matiére de recherche et développement
Rappelons que :

e en conformité avec l'article L. 232-1 du Code de commerce, la société n’a réalisé aucune
activité de recherche et de développement au cours de I'exercice 2017 (son activité
consistant a acquerir, détenir et louer des actifs immobiliers) ne s’y prétant pas ;

e la Société ne posséde aucun brevet et considére ne pas étre dépendante a I'égard d’'une
guelconque marque, brevet ou licence pour son activité ou sa rentabilité (elle est
propriétaire de 'ensemble des moyens d’exploitation nécessaires a son activité).

1.4.5. Préts a moins de 2 ans consentis par la Société a titre accessoire a des
microentreprises/PME/Entreprises de taille intermédiaire avec lesquelles
elle entretient des liens économiques le justifiant

Néant.
1.5. Activités des Filiales et participations/ Absence de succursale

Au 31 décembre 2017, Fonciéere INEA détient la quasi-totalité du capital des trois sociétés
suivantes :

e SCI PA et SCI Alpha 11 Marbeuf : ces deux sociétés sont des structures ad hoc mono-
détentrices, a l'origine, d’un actif. A ce jour, seule la SCI Alpha reste détentrice d’un bien
immobilier, situé a Champigny-sur-Marne et dont Fonciére INEA assure la gestion ;

e SAS Flex Park : cette société regroupe les principaux parcs d’activité détenus par le
groupe.

Les éléments chiffrés (notamment montant des capitaux propres, quote-part de capital
détenue, chiffre d’affaires hors taxes et résultat) relatifs aux filiales et également aux
participations de Fonciére INEA sont communigqués sous la note 3 « Engagements financiers
et autres informations » des notes annexes aux comptes annuels 2017 et plus spécialement
sous le tableau page 117 du Document de référence — exercice 2017 — auquel il est fait
renvoi expres.

La liste des entités incluses dans le périmeétre de consolidation du Groupe figure sous la note
2 « Principes et méthodes comptables » (paragraphe 2.1.3) des notes annexes aux états
financiers consolidés 2017 page 80 et également sous la note 10 « Participations dans les
entreprises associées » des mémes notes page 95 (il y est fait renvoi expres).

Les filiales et sociétés ci-dessus ne détiennent aucune participation dans le capital de
Fonciére INEA.

Fonciére INEA n’a pas de succursale.
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OPERATI’ONS DE PRISES DE PARTICIPATIONS/CESSIONS OU OPERATIONS
ASSIMILEES AU COURS DE L’EXERCICE 2017

Néant.

1.5.1. Filiales et Participations

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Valeurs comptables Préts et  Montant Chiffre
des fitres détenus avances des d'affaires Résultats
Quote-part consentis par  cautions hors taxes (bénéfice
du capital la Société et etavals du dernier ou perte
(en euros) Capitaux  détenue non encore donnés par  exercice du dernier
Filiales et participations Capital propres en % Brute Nette  remboursés la Société écoulé  exercice clos)
A. Renseignements détaillés concernant les filiales et participations
1. Filiales (plus de 50 %)
SCIPA 162 (17 840) a9 151 151 16 485 Q {1 641)
SCI ALPHA 1500 (636 696) 100 2779845 2779845 1 BE3 267 382 029 40087
SAS FLEX PFARK 27 597 805 27 B16 725 93,99 27602 804 27 602 804 10183043 5 757 944 913 376
2. Participations
(10 & 50 % du capital détenu)
SNC BAGAN B00 400 1671067 32,85 262 943 262 943 140 350906 BT0 657
BAGAN IMMOS REGION 57 447 110 &7 463 160 32,856 14 B5Z 448 14 B5Z 448 0 5 B61 051 5 596 359

B. Renseignements globaux concernant les autres filiales et participations
1. Filiales non reprises en A

2. Participations non reprises en A

a) Francaise

SCI BAGAN TOULOUSE PARC DU CAMNAL 1 1 484 112
301 BAGAN LYON BRON 2 2 540 241
SCI TOULOUSE CAPITOULS 1 1 1 808 180
SCI BAGAM SUD EST 2 2 271 198
SC1 BAGAN IDF BUREALX 1 1 176 427
SCI BAGAN IDF ACTIVITE 3 3 166 1562
SC1 BAGAN PARIS 1 1

SCI BAGAN MARSEILLE 1 1 1291180
301 BAGAN NANTES 1 1 613 431
SCI BAGAN ORLEANS 1 1 443 505
3C1 BAGAN LIMOGES 1 1 433 265
SCI BAGAN LYON 1 1 69 246
SCI BAGAN LYON STELLA 1 1 810 435
SC1 BAGAN VILLEBOMN 4 4 816 885
SCI COUDERGC 1 1 248 433
bj) Efrangére

SA FONCIERE DE BAGAN 167 992 167 982
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1.6. Délais de paiement des fournisseurs et des clients

Les informations a communiquer sur les délais de paiement des fournisseurs et des clients
de Fonciére INEA en application des articles L.441-6-1 et D.441-4 du Code de commerce
sont présentées dans les tableaux suivants :

FACTURES RECUES ET EMISES NOMN REGLEES A LA DATE DE CLOTURE DE LUEXERCICE DONT LE TERME EST ECHU
(2017) (TABLEAU FREVU ALY | DE L'ARTICLE D. 441 -4 DU CODE DE COMMERCE)

Articha 0444 L-1° : Factores regues non régises & la | Articls D444 L-2° : Fachares dmisas non réglées 4 la
date de chiture dea I'axercica 24T date de cliture de Maxarcice 2047
Total Totzl
Ojour 13 3Ha ElaMjors (Tjoorel] Ojor 13  Ha &3 H jours [ jouret
(indiicatif) 30 jours B0 purs 90 jours et plus plus)| findicatif) 30 purs 60 jowurs 80 jours  stplus  phs)
&) Trenches de retard de paiement
Nombre de fachres concerméass 1 1 1 i
Montant total des fectures concernées
HT 187 18T 243073 343073
Pourcantage du moniant totsl das
achats HT de ['exancice 016% 016% 1,28% 1.25%
Pourcantage du chiffre d'affeires HT
de ['axercice
(B Factures exclues du (A) relatives a des dettes et créances figisuses ou non comptabiizées
Nombre des factures exclues 2

Montant total des fectures exclues 52108
(C} Deélaiz de patement de référence utilisas (contractusl ou dédai legal - article L 441-6 cu article L4431 du Code de commerce)

Dédais de peisment utiksés pour e M déleis confrachuels 1 dédais contrectusts
caloul des retarde de paiement # deélein legal & dédais lagaux

FACTURES REGUES ET EMISES AYANT CONNU UN RETARD DE PAIEMENT AU COURS DE L'EXERCICE 2047 (TABLEAU
PREWVU AL Il DE UARTICLE D. 444-4 DU CODE DE COMMERCE)

Article 0444 I : Factures reCuss ayant connu un retand
de pasement au cours de I'exercice 2HT

Article [L444 I : Facturss émises ayant connu un retard
da paiement au cours da ['exercica 2047

Total

Tortzd

Djour 12 3a E1a®jours {1 jouret

{0 jour 1a Ma 61ajours ({jouret
(indicatif) 30 jours B0 purs 90 jours et plus plus)

findicatif) 30 jours B0 jours D0 jours etphus pls)

&) Trenches de retard de paiement

Nombre cumule de fectures
CONCEMEEs

Monitant cumulé des factunes
concermées HT

Pouncantage du montant tobal des
facturas recues dars Mannée
Pourcantage du montant fotsl HT
die fachres émises dens |'annes
(B) Factures exclues du (A) relatives a des detfes et créances ifigisuses ou non compiabiizées

Nombre des factures exclues

Monitant total des fectures axcles

(C} Delatz de patement de référence utilisés (contractusl ou dédai legal - article L 441-6 cu article L4431 du Code de commerce)

Dédais de peisment utiksés pour ke M déleis confrachuels 1 dédais contrectusts
caloul deg retarde de paiement # deélein legal & dédais lagaux
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1.7. Dividendes

1.7.1 Dividendes versés au cours des trois derniers exercices

18

Nombre d’actions !

Exercices Dividendes composant le capital Nominal
2016 10397 115 € 5776175 14,39
2015 81893801 € 4983 516 14,38
2014 7374150 € 4916 106 14,39

(1) Le nombre d'actions est = théorique = ef comaspand & calll pris an référance aux tarmes da fa résolution da I'Assemirée concernant I'affectation du résulfat de chagque
sxoroica concama (= I3 Dale de réfarence =) hors aclions auto-détanwas et hors svanfusliss aclions nouvellas crédes antra la aafe de réfdrence of s dafa da paiament du

dhvidiarda.

Les dividendes des trois exercices ci-dessus Vvisés ont été versés (sur option autorisée par
I’Assemblée annuelle des actionnaires) en actions de la société ou en especes, au choix des
actionnaires.

1.7.2 Politique de distribution de dividendes

La politique de distribution de dividendes respecte les régles liées au régime des SIIC telles
gu’indiquées au paragraphe 1.4.2 du Document de référence page 12. Les régles applicables
aux exercices clos a compter du 31 décembre 2013 ont été maintenues. Ainsi, en ce qui
concerne I'exercice clos en 2017, au moins 95 % des bénéfices provenant des opérations
de location d'immeubles seront distribués avant la fin de I'exercice suivant celui de leur
réalisation (c’est-a-dire en 2018 au titre de I'exercice 2017) et au moins 60 % des plus-values
de cession d'immeubles, des parts de sociétés immobilieres fiscalement transparentes ou de
titres de filiales soumises a I'impdt sur les sociétés ayant opté pour le régime des SIIC, seront
distribués avant la fin du deuxiéme exercice suivant celui de leur réalisation (c’est-a-dire
avant la fin de I'exercice 2019 au titre de I'exercice 2017). Par ailleurs, les dividendes recus
des filiales ayant opté pour le régime des SIIC sont intégralement redistribués au cours de
'exercice qui suit celui de leur perception. Les dispositions ci-dessus s’appliquent
uniguement aux revenus des immeubles détenus directement, ou a travers des sociétés de
personnes, par Fonciére INEA et des filiales ayant opté pour le régime fiscal SIIC et par
conséquent détenues a plus de 95 % par Fonciére INEA.

Le projet de loi de finances rectificatif pour 2017 prévoit la mise en place de deux
contributions additionnelles a I'impdt sur les sociétés applicables aux exercices clos entre le
31 décembre 2017 et le 31 décembre 2018.

La premiéere contribution concerne les sociétés réalisant un chiffre d’affaires supérieur a un
milliard d’euros. La contribution est égale a 15 %, calculée sur la cotisation d'impét sur les
sociétés (i.e. impot sur les sociétés acquitté au taux de droit commun de 33 1/3 % et taux
réduits de 19 % et 15 % pour l'imposition des plus-values a long terme) di au titre des
exercices clos a compter du 31 décembre 2017 et jusqu’au 30 décembre 2018.

La seconde contribution concerne les sociétés réalisant un chiffre d’affaires au moins égal a
trois milliards d’euros. Elle a la méme assiette que la premiere contribution. Elle peut se
cumuler avec la premiere contribution si la condition de chiffre d’affaires est remplie.

Ces contributions doivent étre acquittées au plus tard a la date prévue pour le versement du
solde d’'impét sur les sociétés.

Les dividendes mis en paiement et non réclamés se prescrivent par cing ans au profit de
I'Etat & compter de leur date de mise en paiement (articles L. 1126-1 et L. 1126-2 du Code
général de la propriété des personnes publiques).
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1.7.3 Proposition d’affectation du résultat

Il sera proposé aux actionnaires :

e de constater :

o d’'une part que le bénéfice net comptable de I'exercice 2017 d’'un montant de 7 322 061

euros, augmenté du Report a Nouveau de I'exercice d’'un montant de 52 986 euros,

ressort en un bénéfice disponible de 7 375 047 euros,

e d’autre part que le compte « Primes d’Emission » ressort au 31 décembre 2017 & 82

852 191 euros ;

o de prélever :

une somme de 4 977 572 euros sur le compte « Primes d’Emission », ce qui, ajouté au
bénéfice disponible de 7 375 047 euros, formerait un résultat distribuable de 12 352
619 euros ;

o d’affecter ce résultat total distribuable de 12 352 619 euros comme suit :

a la Réserve Légale, a concurrence de 366 103 euros (par prélevement sur le
bénéfice disponible de 7 375 047 euros), ce qui laisserait un résultat distribuable de
11 986 516 euros,

a titre de dividendes et de sommes distribuées, a concurrence de 11 986 516 euros

dont la distribution serait effectuée comme suit :

- en premier lieu, distribution d’'un montant de 7 008 944 euros prélevé sur le
bénéfice disponible,

- en deuxiéme lieu, distribution d’'un montant de 4 977 572 euros prélevé sur le
poste « Prime d’Emission ».

Le montant global de la distribution effectuée au titre de I'exercice 2017 ressortirait donc pour
chacune des 5 993 258 actions a 2 euros.

Il est précisé que :

le montant total distribué est calculé sur la base du nombre d’actions composant le
capital social au 31 mars 2018 (soit 5 993 258) et sera, le cas échéant, ajusté :

en fonction du nombre d’actions nouvelles éventuellement émises entre la date
précitée et la date de paiement de ce dividende qui donneraient droit au dividende
précité,

dans le cas ou, lors de la mise en paiement du dividende, la société détiendrait
certaines de ses propres actions — le bénéfice correspondant au dividende non versé
en raison de la détention desdites actions étant affecté au compte Report a Nouveau;

¢ |e montant distribué sera payable a compter du 24 mai 2018.

Il est rappelé qu’en vertu des dispositions de I'article 112,1 du Code général des impbts, ne
sont pas imposables, les remboursements d’apports ou de prime d’émission, a condition que
tous les bénéfices et réserves, autres que la réserve légale, aient été auparavant répartis.

Au regard des dispositions susvisées, la prime d’émission remboursée n’est pas considérée
comme un revenu imposable.
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En conséquence, le montant non imposable de la distribution ressortira a 4 977 572 euros,
soit pour chacune des 5 993 258 actions un montant unitaire de 0,83 euro (0,83052856 euro).

Par suite, le montant imposable de la distribution ressortira a 7 008 944 euros, soit pour
chacune des 5 993 258 actions un montant unitaire de 1,17 euro (1,16947144 euro).

Concernant ce montant imposable de la distribution (1,17 euro par action), il est précisé que:

e pour les personnes physigques domiciliées en France, les revenus imposables distribués
et payés en 2018, qui ont été prélevés sur des bénéfices exonérés de la société (1,17
euro par action), seront soumis au préléevement forfaitaire unique de 30 % étant précisé
que le contribuable pourra opter dans sa déclaration de revenus déposée, I'année suivant
la perception des dividendes, pour 'imposition de ces revenus au baréme progressif de
'impét sur le revenu, sans abattement préalable en vertu de I'article 158,3,3, b bis du CGil;

e pour les personnes physigques domiciliées en France, les revenus imposables distribués
et payés en 2018, qui ont été prélevés sur des bénéfices taxables de la société (0 euro
par action), seront soumis au prélévement forfaitaire unique de 30 % étant précisé que le
contribuable pourra opter dans sa déclaration de revenus déposée, I'année suivant la
perception des dividendes, pour I'imposition de ces revenus au baréme progressif de
'impét sur le revenu, sous déduction préalable d’'un abattement de 40 % en vertu de
I'article 158,3,2 du CGl.

Aussi, aucune partie des revenus imposables distribués et payés en 2018 n’ont été
prélevés sur des bénéfices taxables de la société (0 euro par action).

Si I'option pour I'imposition des dividendes au baréme progressif est exercée, le prélévement
obligatoire effectivement opéré par la société, au taux de 12,8 % pour I'impét sur le revenu
(sauf dispense sur demande des contribuables) et 17,2 % pour les prélévements sociaux,
sera imputé respectivement sur I'impét sur le revenu et sur les prélévements sociaux da
'année suivante, a raison de ces revenus.

Conformément aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des imp6éts, 'Assemblée
générale rappelle que les sommes distribuées a titre de dividendes, pour les trois exercices
précédents, ont été les suivantes :

Exercice 2014 Exercice 2015 Exercice 2016
Nomibre d'actions 1 4 916 106 4963 5186 5TFTE 175
Dividende net par action 1,60 € 1,65 € 1,80 €
Dividende total T 374159 € 8189 801 £ 10 387 115 €

(1) Lanambre d'actions est « théanque » af comespond & calu pris en réfdranca aux fames de la résolution de l'Assambise concernant |'affactation du rasuitaf de chaque
axarcice concarnd (« i Date de référance «) hors actions aufo-détenues ef hors evantualias actions nouvelies crades entre la Date de réfénsnce of I date de paiement au
aividande.

1.7.4 Quitus aux mandataires sociaux
Il sera également proposé de donner quitus entier et sans réserve aux organes de direction

(Président-Directeur général, Directeur général délégué et Administrateurs) a raison de
I'exécution de leur mandat assuré au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2017.
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1.8 Evolution prévisible et perspectives
1.8.1 Evolution prévisible de la situation de la Société

La bonne santé du marché des bureaux en régions et de leurs marchés locatifs respectifs
valide la pertinence de la stratégie et du positionnement immobilier de Fonciére INEA :
investir dans des immeubles de bureaux neufs dans les grandes métropoles régionales
francaises.

Les immeubles actuellement en cours de construction et d’acquisition constituent un
gisement de croissance embarquée pour la société.

1.8.2 Perspectives

Les 100 millions d’euros d’investissements nouveaux engagés par Fonciére INEA en 2017
ainsi que l'attractivité des marchés régionaux de bureaux valident le plan de marche que
s’est fixé la société pour atteindre un patrimoine d’'un milliard d’euros d'ici fin 2021.

Les résultats 2017 attestent que dans cet effort, I'exigence de rentabilité avait un sens
certain. L’objectif de progression de 15 %/an du résultat net récurrent sur la période 2015-
2018 a ainsi été atteint avec un an d’avance (+ 82 % sur la période 2015-2017 pour une
visée initiale de 75 % sur la période 2015-2018).

Forte de sa croissance embarquée, Fonciére INEA réitére cet objectif pour les 4 années a
venir.

1.8.3 Changement significatif de la situation financiére ou commerciale de la Société

A la connaissance de la société et a la date du présent document, il n’'y a pas eu de
changement significatif dans la situation financiére ou commerciale de Fonciére INEA depuis
la date d’arrété des comptes 2017.

Il est cependant a signaler que Fonciére INEA a émis un placement privé sous forme d’un
Euro PP « Green » de 100 millions d’euros (incluant une émission obligataire non cotée pour
un montant de 65 millions d’euros et un prét bancaire pour un montant de 35 millions d’euros)
qui lui permet de diversifier ses sources de financement dans le cadre de son objectif de
croissance d'un milliard d’euros en patrimoine d’ici fin 2021. La labélisation « Green »
s’explique par le fait que ces fonds sont destinés a 'acquisition d'immeubles de bureaux
neufs en régions ayant un impact positif en termes de développement durable.
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2. RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

Nous vous précisons que I'Ordonnance n°2017-1162 du 12 juillet 2017 (qui a modifié I'article
L225-37 du code de commerce) a supprimé le rapport du Président du Conseil
d’administration sur les conditions de préparation et d’organisation des travaux du conseil et
sur les procédures de contrfle interne et de gestion des risques mises en place par la
Société.

Les informations que ce rapport contenait restent cependant en vigueur et sont transférées
soit dans le rapport de gestion annuel du Conseil d’administration soit (pour la majeure partie
d’entre elles) dans un nouveau document (prévu par l'article L225-37 précité) dénommeé
«Rapport sur le gouvernement d’entreprise » (RGE). Celui-ci est, en application de cette
nouvelle réglementation, a joindre au rapport de gestion annuel du Conseil d’administration
ou a rattacher « dans une section spécifique » de ce dernier.

Le présent rapport sur le Gouvernement d’entreprise, objet de ce chapitre 2 constitue donc
une section spécifique du rapport de gestion du Conseil d’administration et contient
'ensemble des informations qui sont visées a l'article L225-37-2 et dans les trois nouveaux
articles créés a la suite de ce dernier (par I'Ordonnance du 12 juillet 2017), a savoir les
articles L225-37-3 a L225-37-5 du Code de commerce.

Ces informations y sont intégrées en suivant I'ordre prescrit par le nouvel article L225-37-4
du Code de commerce (sauf ordre différent, exceptionnellement, pour maintenir une bonne
cohérence dans la structure des présentes et aussi dans celle du Document de référence et
éviter un « éparpillement » d’éléments « se croisant »).

Il s’agit ici de conserver la meilleure « lisibilité » possible.

2.1 Rémunérations et avantages de toute nature versés par la Société (par un société
contr6lée ou par une société contrdolante) aux mandataires sociaux exécutifs
(dirigeants), mandataires sociaux non exécutifs (administrateurs), aux censeurs et
aux membres du comité d’audit — Engagements de toute nature versés au bénéfice
de ces derniers au cours de I'exercice 2017 - article L225-37-3 du Code de
commerce)

L’article L. 225-37-3 du Code de commerce requiert qu’il soit mentionné en premier lieu les
rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux (exécutifs ou non) avant de
fournir la liste des mandats et fonctions exercés par ces derniers. Nous respectons cette
exigence.

Aucune résolution ne sera présentée par le conseil a la prochaine Assemblée (comme le
requiert la vingt-sixieme recommandation du Code AFEP Medef en cas d’existence d’'une
rémunération d’'un mandataire social exécutif) au titre du « vote ex ante » du fait que la
Société ne verse aucune rémunération de quelque sorte que ce soit a ses dirigeants
mandataires sociaux (comme indiqué ci-dessous).

Aucune société « contrdlée » par Fonciére INEA et aucune société « contrblante » ne verse

de rémunération et d’'avantage, de quelque nature que ce soit, aux mandataires sociaux
exécutifs ou non exécutifs
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2.1.1. Mandataires sociaux exécutifs (dirigeants)

Monsieur Philippe Rosio et Madame Arline Gaujal-Kempler, respectivement Président-
Directeur général et Directeur général délégué, Administrateurs, seuls mandataires sociaux
dirigeants de Fonciére INEA, n'ont percu au titre de I'exercice 2017 (a l'instar de tous les
précédents exercices sociaux) aucune rémunération ni jeton de présence du chef de leurs
mandats de Président-Directeur général et Directeur général délégué au sein du Conseil
d’administration de Fonciére INEA.

lls sont tous deux rémunérés par la société GEST SAS (en leur qualité de mandataires
sociaux exécutifs (Dirigeants) de celle-ci), laquelle, facture Fonciére INEA au titre des
différentes prestations de services qu’elle rend a cette derniére (voir le paragraphe 8.2.1 en
page 172 « Contrat de prestation de services avec GEST SAS » ainsi que le paragraphe 7.4
« rapport spécial des Commissaires aux comptes » page 169 du Document de référence),
étant précisé que ce contrat ne prévoit aucune prestation spécifique liée aux fonctions des
deux dirigeants.

Les réglements versés par Fonciére INEA & GEST SAS au titre du contrat précité ressortent
pour les deux derniers exercices a :

e exercice 2016 : 3 202 693 euros ;
e exercice 2017 : 2 963 893 euros.

GEST SAS a souscrit une garantie « décés » auprées de Generali pour un capital garanti de
prés de 200 000 euros dans le cadre d’assurances hommes clés pour chacun des membres
de la Direction générale moyennant une cotisation annuelle au titre de I'exercice 2017 de 3
656,63 euros.

Monsieur Philippe Rosio et Madame Arline Gaujal-Kempler, es-qualités, n’ont recu aucune
option de souscription ou d’achat d’actions de la Société et/ou de toute société de son groupe
et aucune action de performance de Fonciere INEA et/ou de toute société de son groupe
(aucune d’entre elles n'ayant émis/créé d’actions de performance comme d’options de
souscription ou d’achat d’actions). lls ne bénéficient d’aucun avantage en nature de la part
de Fonciére INEA ou de toute société de son groupe.

Fonciére INEA ne souscrit @ aucun régime de retraite complémentaire pour chacun d’entre
eux. Elle ne leur versera aucune indemnité de quelque sorte que ce soit et aucun avantage
(dd ou susceptible d’étre dQ) a raison de la cessation de leur mandat social exécutif.

Du fait de 'absence de toute rémunération, de tout jeton de présence et/ou avantage versé
aux mandataires sociaux exécutifs (dirigeants), seul le tableau n° 11 est ci-dessous reproduit,
les autres tableaux n’étant pas applicables.

Depuis le 7 décembre 2006, les mandataires sociaux exécutifs (dirigeants) de Fonciére INEA
bénéficient d’'une assurance « Responsabilité Civile des Dirigeants étendue aux Mandataires
Sociaux » (RCMS), personnes physiques ou morales, souscrite par GEST auprés de la
compagnie d’assurance AIG offrant un plafond de garantie de 10 millions d’euros par an
moyennant une prime de 18 584,97 euros TTC pour I'exercice 2017 (refacturée a Fonciére
INEA).
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Dirigeants
mandataires
sociaux

Contrat de travail

Régime de retraite
complémentaire

Indemnités ou
avantages dus ou
susceptibles d’étre
dus araison de la
cessation ou du
changement de
fonctions

Indemnités
relatives a une
clause de non
concurrence

Oui Non

QOui Non

QOui non

oul non

Philippe Rosio
Président-Directeur
général

Début mandat en
cours : 17/05/2017

Fin mandat :

AGO appelé a
statuer en 2020 sur
les comptes du
dernier exercice
clos

A

A

A

A

Arline

Kempler
Directeur
délégué
Début mandat en
cours : 17.05.2017

Gaujal-

général

Fin mandat :

AGO appelée a
statuer en 2020 sur
les comptes du
dernier exercice
clos

Fonciére INEA n’ayant aucun personnel salarié, aucune somme n’a été provisionnée en 2017
a titre de pension, retraite, ou a titre de quelconques engagements ou d’autres avantages.
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2.1.2 Mandataires sociaux non exécutifs (administrateurs) et
censeurs

Les mandataires sociaux hon exécutifs (Administrateurs) sont : la société Sipari (représentée
par Monsieur Pierre Adier) et les sociétés Macif (représentée par Monsieur Daniel Fruchart),
MM Puccini (représentée par Monsieur Francis Martin), et Serimnir SA (représentée par
Madame Mathilde Chartier), ces trois derniéres sociétés étant chacune membre du Comité
d’audit.

Madame Héléne Martel-Massignac, Administrateur, est décédée en janvier 2018. Pour la
remplacer, le conseil du 6 février 2018 a coopté Madame Dominique Potier Bassoulet pour
la durée restante du mandat de Madame Martel-Massignac (cette cooptation sera soumise
a ratification de la prochaine Assemblée).

Messieurs Jean Belmudés et Eric Grabli sont quant a eux Censeurs.

Au cours de l'exercice 2017 (comme précédemment), les membres du Consell
d’administration mandataires sociaux non exécutifs ainsi que les Censeurs n’ont regu aucune
rémunération, aucune option de souscription ou d’achat d’actions et aucune action de
performance de la Société et/ou de toute société de son groupe. De ce fait, seul le tableau
standardisé numéro 3 recommandé par 'AMF est ci-apres renseigné, les autres tableaux
n’étant pas applicables.

lls ne pergoivent que des jetons de présence dont la proposition est soumise a I'aval des
actionnaires comme indiqué dans le tableau ci-dessous.

lIs nont conclu (en 2017 comme précédemment), aucun contrat de travail avec Fonciére
INEA et ses filiales ; ils ne bénéficient d’aucun régime de retraite complémentaire et n'ont
pris ou signé aucun accord relatif & une quelconque indemnité ou avantage a verser lors de
la cessation de leur mandat social d’Administrateur.

TABLEAU N° 3 (RECOMMANDATION AMF) : TABLEAU SUR LES JETONS DE PRESENCE ET LES AUTRES REMUNERATIONS
PERCUES PAR LES MANDATAIRES SOCIAUX NON DIRIGEANTS AU SEIN DU CONSEIL D’ADMINISTRATION ET PAR LES
CENSEURS

Montants versés au titre de I'exercice 2016

Mandataires sociaux non dirigeants Autres Jetons de présence rémunérations

3C| Résidence Cala Bianca (Jean Belmudés) £ 500 € & titre d"Administrateur néant 13000 € néant
{pour la SCI)
0 € a titre de Censeur
(pour Jean Belmuadés)

Sarimnir SA (Eric GrabliMathilde Chartier) 13 000 £€ & titre néant 13 000 € néant
o’ Administrateur
(pour Serimnir SA)
0 £ & fifre de Censeur
[pour Enic Grabili)
Macif (Daniel Fruchart) 1500 € néant 1500€ néant
(pour Comité d'audit) (pour Comité d’audif)
13000 € 13000 €
{pour Conseil d"adrministration) {pour Conseil d'administration)
Sipari (Fiere Adier) 13000 € n&ant 13000 € neant
MM Puccini (Guy Charlot/Francis Martin) 13000 € néant 13000 € néant
Héléne Martel-Massignac (décédée en jamv.2018) 13 000 € néant 13 000 € néant
TOTAL 73 000 € NEANT 79 500 € NEANT
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Il est ici rappelé que lors de I'Assemblée générale statuant sur les comptes de I'exercice
2016, Mathilde Chartier a remplacé Eric Grabli en tant que représentant de Serimnir
(Administrateur) — Eric Grabli ayant été nommé avec Jean Belmudés en qualité de censeur.

Eric Grabli ayant souhaité que les censeurs ne soient plus rémunérés, il a été tenu compte
de sa demande dans la répartition des jetons de présence versés au second semestre 2017.
Le montant initial de 79 500 euros voté par ladite Assemblée est donc ramené pour I'exercice
2017 a 73 000 euros.

Rémunérations et avantages des mandataires sociaux exécutifs (dirigeants) et non
exécutifs (Administrateurs)

Les mandataires sociaux non executifs (Administrateurs) de Fonciére INEA bénéfi cient
d’'une assurance « Responsabilité Civile des Dirigeants étendue

aux Mandataires Sociaux » (RCMS), personnes physiques ou morales, souscrite par le
GEST aupres de la compagnie d’assurance AlG offrant un

plafond de garantie de 10 millions d’euros par an moyennant une prime de 18 584,97 euros
TTC pour I'exercice 2017 (refacturée a Fonciére INEA).

2.1.3 Comité d’audit

Les membres du Comité d’audit peuvent percevoir une rémunération spécifique au titre de
leur participation. Les sommes pergues a ce titre sont indiquées dans le tableau ci-dessous :

Exercice 2016
Macif (Daniel Fruchart) 1500 € (Président) 1500 € (Président)
Serimnir SA (Eric Grabli/Mathilde Chartier) néant néant
MM PUCCINI (Guy Charlot/Francis Martin) néant néant

2.1.4 Proposition de jetons de présence au Conseil
d’administration (censeurs et comité d’audit inclus) au
titre de I’exercice 2017

Il sera proposé aux actionnaires, lors de la prochaine Assemblée générale, d’autoriser le
versement de jetons de présence aux membres du Conseil d’administration (incluant les
membres du Comité d’audit, étant rappelé que les Censeurs et les dirigeants exécutifs en
seront exclus puisqu’ils ont demandé a ne pas étre rémunérés) pour un montant total de 79
500 euros (au titre de I'exercice 2018).

Ces derniers seront ensuite répartis par le Conseil d’administration qui tiendra compte de la
présence effective des Administrateurs aux séances du conseil, compte tenu par ailleurs de
leur implication personnelle aux travaux du conseil et des performances de la Société. Le
Président du Comité d’audit (Daniel Fruchart) qui est également Administrateur de Fonciére
INEA (via la Macif) percevra un montant un peu plus important du fait de cette double charge.

Cette répartition sous réserve de la présence effective de chaque membre a chaque séance

du conseil ressortira (pour I'exercice 2018) a 13 000 euros pour chacun (plus 1 500 euros
pour le Président du Comité d’audit).
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2.2.1 Liste des mandats des organes d’administration et de
direction de la Société ainsi que les censeurs (article
L225-37-4 1° du Code de commerce)

2.2.1.1 Fonctions et mandats exercés durant I'exercice

2017

par les membres du

Conseil

d’administration, la Direction Générale et les
Censeurs

Prénom, Nom ou

dénomination sociale Date de

de chague membre nomination ou  Fonction Mandats et fonctions

du CA et adresse cooptation ou  principale exercée Expiration exercés hors du

professionnelle BAge renouvellement dans la Société mandat Mandats et fonctions exercés au sein du groupe  groupe

Philippe Rosio 58 A7A0R2017 Président- AGC appelée & En tant gue personne physigue : Président de la En tant que personne

21, avenue de Directeur général statuer en 2020 SAS GEST (France) physique Président

I'Opéra et Adminisirateur sur les comptes Administrateur de la SAS Bagan AM (France) du Directoire de la

75001 Paris du demier Administrateur de la SAS Bagan Immo Régions  SAS PEI (France)

exercice clos  (France) Président du

Président du Conseil de surveillance de la SA  Directoire de la SAS
Fancigre de Bagan (Luxembourg). PEIZ (France)

En tant gue représentant de personne morale :
Cogérant des SCI (foutes domiciliées en France)
Bagan IDF Activite, Bagan IDF Bureaux, Bagan
Limoges, Bagan Lyon, Bagan Lyon Bron, Bagan
Lyon Stella, Bagan Marseille, Bagan Mantes,
Bagan Oréans, Bagan Paris, Bagan Sud Est,

Cogérant SC AR et
CCE
Gérant de GEST FFV

En tant que
représentant d'une

Bagan Toulouse Capitouls, Bagan Toulouse Parc personne morale

du Canal, Bagan Villebon et Couderc

Président de [a SAS

Cogérant de la SNC Bagan (France) Gérant de la Flex Park (France)

SCI PA [France)
Gérant de la SCI Alpha 11 Marbeuf (France)
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Prémom, Mom oo
dénomination sociaks Date da
de chaqua membra nomination ou  Fonction Mandats et fonctions
o CA et adresss cooptation o principale axarcds  Expirstion Ewarces s sain du
profassionnalle bge renouvelloment dans b Sociétd  mandat groups Mandats et fonctions emarcés hors du groupe
Ariine Gauel- &7 ATOR20T  Diecteur genérel  AGO eppelée En tant que parscrne Présidenie du Consed de survellence da
Slus et A statuer piryEigue ; Directeur baE.ﬂ.SPEIEErEItBJ
21, avenue de Administreter en 2020 = général da la SAS Presidene du Consed de sureellence da l3 SAS
I'Opséira les comptes  GEST (France). PPEI 2 [Francs)
T500H Paris dudemier  [Entant que
awardios oos  représemant de
perEonne moree
G:ga{m'tadmﬂ:l
(toutes domiciiées
an France) Bagan
IDF Actwite, Bagen
IDF Bureaur, Bagen
Limoiges, Bagan Lyon,
Hagmll:ymElrm.
Hagen "
Hagen Mamies, Bagen
Ciriéans, Bagan Faris,
Vodouee Catinde.
HB;meh.Eaan
du Canal,
Vilebon, ef Couderc,
cogerante dala SMC
Bagen [France}
Maci représantée WA 1TOR2MT  Adminstreterr  AGD eppelée Membee ot Président  En tant que parsonine physioue -
par Daniel Fruchard T3 astatuer du Comite d'audit Administrateur d'Equigest (5A - Franca)
2-4 rua de Fied de an 220 s Adminisiratewr de Aesponsshla de "'eudi de |a societa LIMA 54
Fond lez comples  |e SAS Began Imma
TS000 Miort dudemier  Aégions [Francse)
ewardce cos
Sipan repréeentae Ma 17027 Adminstretewr  AGD eppelde Néant En tant qua dque -
par Piame Ader L£a A statuar mmmmmmswm
19 e dez an 2020 s N (545 - France - GFF), Vica-Président du Conseil
ina2s les comptas o adminisiration et du Comiié de Sureeilance da
TR0 Paris i damiar Iz CRCFF (IGRS - France - CFF), Gérant d Hoile
axardce dos Lauriston [SARL | ke — Frence— IE.‘FFJ
En tant que i

Gﬁnmmﬁd'ﬁg.mmuhmﬂﬁfﬂl:
Francs - CFF), Barmais (SCl - France
Franoa -G
%Tpﬂlanm'ﬂw[sr-}ﬂ Frar[ag EFFlemEaFFl
République
|,'EI.‘I FmEFF:IEFFMh'qceHDamHJ
GBE'ltn:bEipm'nleyrErq:lEtG:.'r[EEI Franca
m&mmmm
|,'EI.‘I GFF), Sipan VHizy Gendarmerie
[EDI Franca — EF%EFMISL-E;

Span ﬁizyﬂaﬂm-aﬂchm

I:FFln.Ei:an‘nhizyrﬁPE France - GFFL
‘ienddme Imvestizsaments (545 — Franoce — CFF),
Ducheese dHercourt [SAS - Frence - CFF),

(=54 & Consel d'admirestration - Francs) et
lﬁﬁ; i34 & Cormed O adminitration
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Prénom, Nom ou
damxmination sociale Diata de
de chaque memibra nodmination oy Fonction Manidsts at fonctions
du CA st adresse coopiaion o m[ﬁahum Expiration EEErCES au sein du
profe:zsionmalle bgs renowvellament dans la Socigts  mandat groupe Mandats et fonctions exercés hors du groups
Serimnir 54 N ITAORA0HT  Adminiziatesr  AGD sppele Membre du En tant que persorne physigue :
Représemee par 41 indé & siatuer Comité d'sudit Administratewr de Seimnir Fund SHCAV-5F
bathilda Chertier en 2020 =ur {Lueeemibourg
254 boulervand les compies Administrateur de BOOF 5A
Grende Duchessa du dermier Adminisiratesr de BRAVIvest 54 |LLma‘nI:-::u;
Chariotte L-1331 eErTice clos EH'EMGBEH:F!LE._ﬂ'E[EIam-
Luwamizourg Menager de Zags & LuE[EEQ’!l‘EIEEIHU‘E-,
En tant que repréeentant de personna morale
Administrateur de Prolegys SAS
societa MM Ma  ITORAMT  Adminitrateur  AGD appelés Membre du En tent que représantant de personnes moress -
PUCCIMI £3 indépendant & stafuer Comité d'sudit Administrateur da |3 SPPPICAY Vivers Odyeséa
Repré en 2020 =ur (want son siage sociEl an Franca).
Frands Mertin les compies Administrateur da la SPOPICAY High Streat
M nue Lefitie du dermier Retal zyent son sige sodel en France).
75008 Periz EMETiCE Chos Membre du Comité de Survellancs de Shopping
Fund 2 [5PF2) at de PREM Ratad 1
[eyant toutes deus beur sidpa socEl an Francs).
Jeen Baimudés 3 17TAeANT  Censewr AGD appalea 501 du Club de résidence de Cale Bianca
& siatuer E & Touristique Hoielier
en 2020 sur ides des Coteaus
lzs compies sociEts europdanne de Tourme ef Loksirs
du dermier S0 o Bustaditz
ENECTICE ChoE [evenapa
Eric Grabl 54 ATARANT  Censewr AGD appakss Président du Consedl  En tant que parsonne physique
480 avenue Lous & siatuer d'edministrationde Administraieur da Senn'rrFLn:I SICAN-SIF
B-1060 Brueeclles en 2020=ur |3 5AS mmo  (Lusemibourg)
Betgique les compies  Régions | Adminestrateur da ks SPRCAY Bagan Immo
du dermier Régior=
ENECTICE ChoE Admnistraiewr da Protegys SAS etdela
Pareianng EA[FrErmgw'
Director de Masoting (ftdid)
Director de Tekmar Group Limited| (Royawume-Ung
Menager da Fags GP LLC et Zags Inc (Eiats-Ling),
En fant de rmiee -
et e e Fetteh kg
2.2.1.2 Précédents mandats des Membres du Conseil d’administration,
de la Direction Générale et des Censeurs, échus au cours des
cing derniers exercices
Nom et prénom Autres mandats et fonctions expirés exercés au cours des cing demiers exercices
Philippe Rosio » Président du Directoire de la SA Fonciére INEA

» Président du Conseil d'administration de la SAS Bagan AM

» Président du Conseil de surveillance de la SAS PEI

» Directeur général et membre du Directoire de la SA Foncigre INEA
En tant que personne physigue :

» Cogérant de Hexagone France 3 (SARL)

» Membre du Consel de surveillance d"Atout Fierre Habitation (SCPT)
En tant que représentant de personnes maorales :

» Gérant de Sipan Vélizy Gendarmene Becon (SCI)

« Directeur général de CBCF [SAS)

» Co-liguidateur de Europolynome (SMC)

» (Gérant associé de Cariatides de Monceau (SCI)

» Administrateur Fonciére Atland (SA)

Arline Gaujal-Kermpler
SIFARI représentée par Monsieur Fierre Adier

MM Puccini Néant
Représentée par Francis Martin
Macif En tant que représentant de personne morale
Représentée par Daniel Fruchart » Censeur de la SA Foncigre INEA
Serimnir SA représentée par Madame Mathilde Chartier En tant que personne physique :
« MNéant
Eric Grabli MNéant
Jean Belmudés Néant
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Il est ici précisé que Madame Héléne Martel-Massignac, Administrateur est décédée en
janvier 2018. Le Conseil d’administration du 6 février 2018 a coopté, pour la remplacer,
Madame Dominique Potier Bassoulet, cette cooptation (effectuée sous réserve de la
ratification de la prochaine Assemblée générale des actionnaires) a été donnée pour la durée
restant a courir du mandat d’Héléne Martel Massignac (soit jusqu’a l'issue de '’Assemblée
générale appelée a statuer en 2020 sur les comptes du dernier exercice clos). La notice
biographique de cette derniere est insérée ci-dessous :

Notice Biographique Dominique Potier Bassoulet
Age : 57 ans
Nationalité et dipléme :

De nationalité francaise, Dominique Potier Bassoulet est diplomée de HEC en 1982 et du
DECS (diplome d’études comptables supérieures).

Références professionnelles :

Madame Dominique Potier Bassoulet évolue au sein du groupe BNP Paribas, Banque Privée
France depuis février 2011 en tant que responsable de I'équipe Key Clients (clients ayant
des profi Is d’entrepreneurs et holdings patrimoniales avec des actifs financiers déposés chez
BNPP supérieurs a 25 M€).

Madame Dominique Potier Bassoulet a été pendant 10 ans de 2001 a 2011 responsable des
partenariats au sein de la Branche Métier Derives actions de BNP Paribas.

Avant de rejoindre cette branche Métier Dérives actions, Madame Dominique Potier
Bassoulet a travaillé au sein de la Banque d’investissement et de financement de BNP
Paribas pendant deux ans ainsi que pendant 7 ans a lInspection générale en tant
gu’inspecteur et chef de mission.

Adresse :
9 rue Cernuschi 75017 Paris

2.3 Conventions conclues directement ou par personne interposée entre
un mandataire social ou un actionnaire détenant plus de 10% des
droits de vote et une filiale (sauf conventions portant sur des
opérations courants avec conditions normales - article L225-37-4 2°
du Code de commerce)

Afin d’éviter toute redondance et dans le souci de ne pas alourdir inutilement la structure des
présentes et celle du Document de référence, il est fait renvoi exprés pour toutes informations
a ce sujet au paragraphe 7.4 « rapport spécial des Commissaires aux comptes sur les
conventions et engagements réglementés » page 169 et suiv. du Document de référence.
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2.4 Tableau récapitulatif des délégations en cours de validité accordées
par ’Assemblée générale dans le domaine des augmentations de
capital et utilisation faite desdites délégations au cours de I’exercice
2017 (article L225-37-4 3° du Code de commerce)

Pour les besoins d’'une meilleure lisibilité des présentes et aussi du Document de référence,
désireux par ailleurs de ne pas éparpiller plusieurs informations « se croisant », le tableau
sur les délégations accordées au conseil en matiére d’augmentation de capital et le cas
échéant les utilisations effectuées figurent au paragraphe 6 concernant les « Informations
sur la Société et son capital » et plus spécialement aux paragraphes 6.2.4.1 et 6.2.4.2 page
138 et suiv. du Document de référence. Il y est fait renvoi expres.

2.5 Modalités d’exercice de la direction générale / éventuelles limitations
apportées par le Conseil d’administration aux pouvoirs du Directeur
général (article L225-37-4 4°et 7° R. 225-102 du Code de commerce)

Le Conseil d’administration du 17 mai 2017 a décidé a 'unanimité des membres présents et
représentés d’opter pour le cumul des fonctions de Président du Conseil d’administration et
de Directeur général.

Le Conseil d’administration n’a apporté aucune limitation aux pouvoirs du Directeur général
lesquels correspondent a ceux définis par la loi et par les statuts de la Société notamment
sous l'article 24 de ceux-ci auquel il est fait renvoi expres.

2.6 Composition et conditions de préparation et d’organisation des
travaux du Conseil d’administration / Application du principe de
représentation équilibrée des femmes et des hommes au sein du
Conseil / Code gouvernement d’entreprise (article L225-37-4 5°, 6°et
8°du Code de commerce)

Composition du Conseil d’administration/représentation hommes/femmes équilibrée

Le Conseil d’administration est composé de 7 membres : trois femmes (avec Madame
Dominique Potier Bassoulet, cooptée par le conseil du 6 février 2018 pour occuper le siege
laissé vacant par le décés de Madame Héléne Martel-Massignac) et quatre hommes, soit
plus de 40 % (seuil Iégal a 40 %) de femmes au sein de son effectif.

Leurs mandats d’Administrateur et également de dirigeant pour Philippe Rosio et Arline
Gaujal-Kempler (renouvelés I'an passé) expirent en 2020.

Deux Censeurs (nommés l'an passé pour 3 ans) assistent aux séances du Consell
d’administration avec voix consultative (sans que leur absence puisse nuire a la validité de
ses délibérations).

Les Administrateurs sont tous de nationalité francaise. Agés de moins de 75 ans (qui est la
limite d’age statutaire), ils représentent ainsi une moyenne d’age au conseil de 57 ans.

Il se dégage de l'ensemble des effectifs siégeant au conseil un solide niveau de
performances acquises sous la conduite des actuels dirigeants mandataires sociaux
exécutifs. Tous sont des personnalités reconnues et aguerries dans le secteur financier ou
de I'immobilier d’entreprise coté et, par leurs parcours professionnels (Philippe Rosio et
Arline Gaujal-Kempler) ou par leurs fonctions actuelles (Francis Martin, Pierre Adier,
Dominique Potier Bassoulet, Mathilde Chartier), offrent un bon équilibre entre les spécialistes
du secteur de I'lmmobilier dans lequel évolue Fonciére INEA (Arline Gaujal-Kempler, Pierre
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Adier et Francis Martin) et les Financiers (Philippe Rosio, Daniel Fruchart, Dominique Potier
Bassoulet et Mathilde Chartier).

Les fonctions actuelles des membres du conseil et de la Direction générale telles que
précisées dans le tableau ci-dessus au paragraphe 2.2.1 page 27 et suiv. (et la notice
biographique page 30 ci-dessus pour Dominique Potier Bassoulet) donnent un éclairage
supplémentaire sur l'expertise des membres de la gouvernance, étant ci-dessous
communiqué la liste de leurs mandats échus.

Indépendance des membres du Conseil d’administration

¢ En conformité du Code AFEP-Medef (paragraphe 8.2), un Administrateur est indépendant
lorsqu’il n’entretient aucune relation de quelque nature que ce soit avec la Société, son
groupe ou sa direction, qui puisse compromettre I'exercice de sa liberté de jugement.

e L’indépendance est appréciée au regard des critéres suivants édictés par le paragraphe
8.5 du Code AFEP-Medef :

* ne pas étre ou avoir été au cours des 5 années précédentes salarié ou dirigeant
mandataire social exécutif de la Société, ni salarié dirigeant mandataire social
exécutif ou Administrateur d’'une société que la Société consolide, ni salarié dirigeant
mandataire social exécutif ou Administrateur de la société mere de la Société ou
d’'une société consolidée par cette société meére,

* ne pas étre dirigeant mandataire social exécutif d’'une société dans laquelle la Société
détient directement ou indirectement un mandat d’Administrateur ou dans laquelle un
salarié désigné en tant que tel ou un dirigeant mandataire social exécutif de la Société
(actuel ou I'ayant été depuis moins de 5 ans) détient un mandat d’Administrateur,

» ne pas étre client, fournisseur, banquier d’affaires, banquier de financement :

- significatif de la Société ou de son groupe,
- ou pour lequel la Société ou son groupe représente une part significative de
I'activité.

L’appréciation du caractére significatif ou non de la relation entretenue avec la Société ou
son groupe doit étre débattue par le conseil et les critéres quantitatifs et qualitatifs ayant
conduit a cette appréciation (continuité, dépendance économique, exclusivité, etc.) explicités
dans le rapport annuel (incorporé au Document de référence — exercice 2017) :

¢ ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social ;

e ne pas avoir été Commissaire aux comptes de l'entreprise au cours des 5 années
précédentes ;

e ne pas étre Administrateur (ou membre du Conseil de surveillance) de la Société depuis
plus de 12 ans (la perte d’Administrateur indépendant intervient a la date des 12 ans).

Un lien en capital n’exclut pas nécessairement la qualification d’Administrateur indépendant.

Conformément au paragraphe 8.7 du Code AFEP- Medef, des Administrateurs représentant
des actionnaires importants de la Société ou de sa société mére peuvent étre considérés
comme indépendants des lors que ces actionnaires ne participent pas au contrdle de la
Société (au sens de l'article L. 233-3 du Code de commerce). Toutefois, au-dela d’'un seuil
de 10 % en capital ou en droits de vote, le conseil sur le rapport du Comité des nominations
doit s’interroger systématiquement sur la qualification d'indépendant en tenant compte de la
composition du capital de la Société et de I'existence d’un conflit d’intéréts potentiel.

Le conseil du 6 février 2018 a opéré sa revue annuelle, au cas par cas, sur la qualification
« d’Administrateur indépendant » de ses 7 Administrateurs.
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Au terme de ses débats et travail d’auto-évaluation, il a qualifié 4 Administrateurs
« dindépendants » : Mesdames Dominique Potier Bassoulet, Mathilde Chartier (pour
Serimnir SA), Messieurs Francis Martin (pour la société MM Puccini) et Daniel Fruchart (pour
la MACIF). Les 3 autres Administrateurs ont été jugés « non indépendants ».

S’agissant des 4 Administrateurs indépendants :

e Madame Dominique Potier Bassoulet : Le conseil a vérifié que la banque au sein de
laguelle cette derniére exerce des fonctions salariées n’était pas un des préteurs
bancaires de Fonciére INEA. Il s’est assuré en outre qu’il n’y avait pas de conflit d’intéréts
avec la mission d’expertise du patrimoine confiée a une des branches de ladite banque.
Madame Dominique Potier Bassoulet a indiqué qu’en cas de concurrence a
l'investissement avec un fond de ladite banque, elle s’abstiendrait de prendre part au vote
de la proposition d’investissement soumise au conseil. Pour ces motifs, le conseil I'a
qualifiée « d’indépendante » ;

e Mathilde Chartier, Francis Martin et Daniel Fruchart, représentants permanents de
sociétés actionnaires (Administrateurs de Fonciére INEA), a hauteur respectivement de
13,6 % du capital et 15,8 % des droits de vote de Fonciére INEA pour SERIMNIR SA, de
18,1 % du capital et 20 % plafonnés des droits de vote de Fonciére INEA pour MM
PUCCINI et de 9,8 % du capital et 9,3 % des droits de vote de Fonciére INEA pour la
MACIF : le conseil a pris bonne note du fait que c’est leur niveau de compétences qui a
conduit a leur désignation en qualité d’Administrateur et non le fait qu’ils représentent un
actionnaire.

Le conseil n'a pas constaté, lors des décisions a prendre au sein des réunions du conseil
tenues en 2017, de situations (et/ou de risques) de conflit d’intéréts avérés ou potentiels.
Aucun conflit d’'intéréts n’a donc été identifié par le conseil et consigné dans le procés-verbal
y attaché.

Aucun de ces Administrateurs ne s’est montré en situation de détenir ou de servir des intéréts
privés influencant son objectivité dans I'exercice de ses fonctions.

lls n'ont déclaré a la Société aucune situation de conflits d’intéréts réels ou de risque de
conflits entre l'intérét social de Fonciére INEA et lintérét de l'actionnaire que chacun
représentait. lls n’ont pas été impliqués (au hom de la société actionnaire représentée) dans
une quelconque situation contractuelle ou relation d’affaires avec Fonciere INEA soumise a
la procédure des conventions réglementées et comme telles donnant lieu a abstention de
vote lors de la délibération du conseil y attachée. lIs n’ont pas davantage pris de décision
lors de la procédure du vote au conseil en violation de I'intérét social de Fonciére INEA.
Cette analyse a conduit le conseil a maintenir pour ces Administrateurs (représentants
d’actionnaires a prés de 10 % et jusqu’a 20 %) la mention « d’Administrateur indépendant »
(déja conférée au titre d’exercices antérieurs).

e Les 3 Administrateurs qui n’ont pas été retenus comme « indépendants » sont Monsieur
Philippe Rosio et Madame Arline Gaujal-Kempler ainsi que Monsieur Pierre Adier
(représentant la société SIPARI). Les deux premiers assurent les fonctions de dirigeant
mandataire social exécutif de la Société depuis plus de 5 ans et exercent en outre un
mandat social exécutif au sein de la société GEST laquelle est un fournisseur significatif
(contrat de prestations de services) de Fonciéere INEA. Ces fonctions et qualités excluent
la qualification « d’indépendance ».

Pour le troisieme, c’est sa qualité de « banquier significatif de la Société et de son groupe »
qui exclut la qualification « d'indépendance ».
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Absence de salarié — réglementation anti-cumul des mandats sociaux
Rappelons que :

¢ aucun Administrateur n’est lié a la Société par un contrat de travail ;

e la Société n'ayant pas de salarié n’est pas tenue aux obligations légales d’introduction au
sein du conseil de membre représentant les salariés ;

¢ e rapport de gestion du conseil ne comporte de ce fait aucun plan de vigilance (tel que
prévu par l'article L. 225-102-4 (nouveau) du Code de commerce ;

e le nombre et la nature des mandats sociaux exercés par les membres du Conseil
d’administration (qui reflétent leur expertise personnelle) et les tableaux préconisés par
I’AMF sur les jetons de présence et les autres rémunérations percues par les mandataires
sociaux, dirigeants exécutifs ou non dirigeants, sont mentionnés ci-dessus page 22 et
suiv. au paragraphe 2.1 auquel il est fait renvoi expres) ;

e les Administrateurs s’engagent aux termes du Réglement intérieur de la Société a
respecter les régles limitant les cumuls de mandats visées a l'article 18.2 du Code AFEP-
Medef et a I'article L. 225-94-1 du Code de commerce ;

¢ les dirigeants mandataires sociaux respectent la recommandation de I'article 18 du Code
AFEP-Medef sur le plafond des mandats d’Administrateur au sein de sociétés cotées
extérieures au groupe ;

e certains membres du Conseil d’administration de Fonciere INEA sont des représentants
d’actionnaires (MACIF, MM PUCCINI et SERIMNIR SA).

Eventuels liens familiaux et condamnations au sein du Conseil d’administration au
cours des 5 derniers exercices

A la connaissance de la Société, il n’existe entre les membres du conseil aucun lien familial ;
aucune condamnation pour fraude n’a été prononcée contre eux au cours des cing derniéres
années (et actuellement). En outre, aucun :

e n’a participé en qualité de dirigeant a une faillite, mise sous séquestre ou liquidation au
cours des cing derniéres années ;

e n’a fait I'objet d’'une incrimination et/ou sanction publique officielle prononcée par une
autorité statutaire ou réglementaire ;

e n’a été empéché par un tribunal d’agir en qualité de membre d’'un organe d’administration,
de direction ou de surveillance d’'un émetteur, ou n'a été empéché d’intervenir dans la
gestion ou la conduite des affaires d’'un émetteur au cours des cing derniéres années.

Eventuels conflits d’intéréts entre les organes d’administration et de direction

La Société a mis en place via son Réglement intérieur un ensemble de moyens propres a
gérer d’éventuels conflits d’intéréts. C’est ainsi que tout membre du conseil, se trouvant dans
une situation laissant apparaitre ou pouvant laisser apparaitre un conflit entre I'intérét social
et son intérét personnel direct ou indirect ou l'intérét de I'actionnaire ou du groupe
d’actionnaires qu'il représente, doit suivre les régles spécifiques tendant a prévenir ou gérer
pareille situation qui y sont mentionnées. Il lui appartient en ce cas :

o d’informer le conseil dés qu'’il a connaissance d’une telle situation ;

e d’en tirer toute conséquence quant a I'exercice de son mandat : selon le cas, il devra
soit s’abstenir de participer au vote de la délibération correspondante, soit ne pas
assister aux réunions du conseil durant la période pendant laquelle il se trouvera en
situation de conflit d’intéréts, soit démissionner de ses fonctions d’Administrateur.

Fonciére INEA déclare n’avoir été saisie du chef d’'une telle situation, par aucun des membres
du conseil, au cours de I'exercice 2017. |l n’existe pas, a la connaissance de la Société :
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e de conflit d’'intéréts entre les membres du Conseil d’administration, les membres du comité
spécialisé (Comité d’audit) les Censeurs et |la Direction générale de Fonciére INEA ;

e par ailleurs, la Société n’a accordé (en 2017) et n’accorde aucun prét a ces derniers ;

¢ elle n’a conclu aucun arrangement ou accord avec les principaux actionnaires, les clients,
les fournisseurs ou autres, en vertu duquel un membre du Conseil d’administration aurait
ou a été sélectionné en tant que tel.

Rappelons que certains actionnaires de Fonciére INEA détenteurs d’au moins 1 % du capital
de la Société (dont certains siégent au conseil) ont signé un pacte d’actionnaires (publié sur
le site de ’AMF) ayant pour objet d’organiser la mise en place d’une procédure de préférence
en cas de cession de titres entre certains actionnaires. La Société ne dispose pas
d’'informations permettant de conclure a des conflits d’intéréts potentiels entre les devoirs a
'égard de la Société de ces mandataires sociaux/dirigeants et leurs intéréts privés et/ou
d’autres devoirs, cependant Fonciére INEA déclare dans ce cadre n’avoir regu aucune
information sur d’éventuelles ou potentielles situations de conflits d’intéréts.

Réglement intérieur du Conseil d’administration

Le Reglement intérieur qui a été mis a jour (en fonction de I'évolution du contexte
réglementaire) s’'impose a tous les Administrateurs (aussi bien aux représentants
permanents des personnes morales Administrateurs qu’aux Administrateurs personnes
physiques). Il précise les modalités de fonctionnement du conseil et du Comité d’audit (en
complément des régles légales, réglementaires et statutaires). Il prévoit notamment la
participation aux réunions du conseil par visioconférence ou télécommunication. Il contient
un ensemble de régles, principes et bonnes pratiques de gouvernement d’entreprise, a
destination de chacun des membres du conseil (dont les process a suivre en matiére de
conflits d’intéréts).

Cet outil favorise la qualité du travail du conseil dans un souci constant de I'éthique et de
I'efficacité.

Code de gouvernement d’entreprise

La Société en conformité avec les dispositions de larticle L. 225-37-4 8° déclare se
conformer au régime de gouvernement d’entreprise édicté par le Code AFEP-Medef de
gouvernement d’entreprise des sociétés cotées, modifié en dernier lieu en novembre 2016
(ci-dessous « le Code AFEP Medef » lequel est publié sur le site internet du Medef www.
code-afep-medef.com). Conformément a la regle « appliquer ou expliquer » résultant de
l'article 27.1 du Code AFEP-Medef, la Société rappelle (dans le tableau de synthése ci-
dessous recommandé par I’AMF) les recommandations de ce code qui ont été écartées au
titre de I'exercice 2017 :
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TABLEAU DE $YNTHESE DES RECOMMANDATIONS DU CODE AFEP-MEDEF QUI
N’ONT PAS ETE RETENUES AU TITRE DE L’EXERCICE 2017

Disposition écartée

Explications

Réunian du conseil
{une fais par an hars
la présence des
dirigeants mandataires
SOCiaLwY exacutifs)
Recom.10.3

Les Administrateurs ne jugent pas cette réunion utile, n"hésitant pas & communiquer directement entre eux =i besoin est
par téléphone ou mail en dehors de la Direction générale.

Echelonnement des
mandats sociaux

- Recom.13.2
comité spécialise
—Recom. 17

comité de sélection

ol des nominations

de membres du conseil
et des dirigeants
mandataires sociaux
—Recom. 16

Succession des dirigeants
mandataires sociaux
—Racom.16.2.2

Cbligations de détention
d'actions des dirigeants
mandataires sociaux
—Recom.22

Les mandats ont une durée de 3 ans inférieure & la durée maximale de 4 ans ce qui permet une consultation fréquente

de I'Assemblés sur le choix des mandataires, rendant non opporiun dans ces conditions d'appliguer le principe de
I'échelonnement des mandats.

Le Conseil d'administration juge l'institution de ce comité inutile, voire non applicable puisque l2 Société ne verse aucuns
remunération de guelgue sorie que ce s0it & ses dirgeants (ces derniers sont rémunérés par GEST au titre de leur mandat
=ocial exerce au sein de ladite sociéta).

Le conseil assure actuellement de maniére satisfaisante la mission impartie & ce comité, |l estime, d'un commun accord
entre ses membres, qu'll n'est pas nécessaire de se doter d'un tel comité du fait de son effectif relativernent restraint.

Le conseil ayant discuté de cette thématigue estime opportun de 8%y pencher & nouveau au terme de la pérods
concemés par 'objectif de développement pris par la Sociéts (rentabilité 2t taile du patimoine & fin 2024).

Le consell n'a pas jugé utile de fixer une quantité minimum d*actions du fait gue la plupart des mandataires sociaux sont
déja actionnaires (directement ou wia une société qu'ils dirgent).

Comité spécialisé du Conseil d’administration : le Comité d’audit

Mission du Comité

Le Conseil d’administration s’appuie sur un Comité d’audit qui exerce sa mission au sein de
Fonciére INEA, sous la responsabilité du conseil et conformément aux prescriptions de
l'article L. 823-19 du Code de commerce. Il assure le suivi des questions relatives a
I'élaboration et au controle des informations comptables et financiéres ainsi que le suivi :

e du processus d’élaboration de I'information financiére (en formulant le cas échéant des
recommandations pour en garantir I'intégrité) ;

o de l'efficacité des systémes de contrdle interne et de gestion des risques, et le cas échéant
de l'audit interne, en ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au
traitement de l'information comptable et financiére, sans qu’il soit porté atteinte a son
indépendance ;

¢ de la réalisation par les Commissaires aux comptes de leur mission et du contréle |égal
des comptes annuels et, le cas échéant, des comptes consolidés et de leur indépendance
(étant précisé que le Comité d’audit émet le cas échéant a destination du Conseil
d’administration une recommandation sur les Commissaires aux comptes proposés pour
étre nommés ou renouvelés par 'Assemblée générale).

Précisons sur ce dernier point que le Comité d’audit (lors de sa séance du 2 février 2018) a
émis une recommandation favorable quant au renouvellement du mandat (arrivant a
expiration a I'issue de '’Assemblée de 2018) du deuxieme Commissaire aux comptes titulaire,

la société KPMG.

Le Comité d’audit rend compte régulierement au Conseil d’administration de I'exercice de
ses missions et I'informe également des résultats de la mission de certification des comptes,
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de la maniere dont cette mission a contribué a I'intégrité de I'information financiere et du role
qu’il a joué dans ce processus. Il informe le conseil sans délai de toute difficulté rencontrée.

Composition du Comité d’audit

Il est composé de trois membres, renouvelés par le Conseil d’administration en date du 7
février 2017, pour la durée (renouvelable) de leur mandat d’Administrateur), expirant lors du
conseil appelé en 2020 a arréter les comptes du dernier exercice clos a cette date.

Il s’agit (au travers des sociétés Administrateurs qu'’ils représentent) de :

e Monsieur Daniel Fruchart — Président ;

e Madame Mathilde Chartier ;

e Monsieur Guy Charlot (jusqu’a la fin juillet 2017) puis Monsieur Francis Martin qui lui a
succédé chez MM PUCCINI.

Ces derniers ont été choisis par le Conseil d’administration en raison de leur compétence
particuliere en matiére financiere ou comptable. Tous sont indépendants (au sens des
criteres du Code AFEP-Medef), alors que le minimum requis par le code est des deux tiers.

Monsieur Daniel Fruchart a été renouvelé par le Conseil d’administration en qualité de
Président du Comité d’audit (pour la durée de son mandat de membre du Comité d’audit).

Rémunération du Comité d’audit

Les membres du Comité d’audit peuvent percevoir au titre de leur participation une
rémunération spécifique prélevée sur les jetons de présence destinés aux membres du
Conseil d’administration dont la répartition incombe au conseil. Seul le Président du comité
a percu des jetons de présence en 2017 pour un montant de 1 500 euros, identique a celui
versé au titre des précédents exercices 2015 et 2016) (il est fait renvoi exprés au paragraphe
2.1.3 page 46 du Document de référence).

Evaluation annuelle du Conseil d’administration et du Comité d’audit- Evaluation
formalisée (triennale) par un Tiers

Le Conseil d’administration applique la neuviéme recommandation du Code AFEP-Medef
relative a I'évaluation annuelle du conseil. Il y a consacré comme chaque année, un point
spécifique a 'ordre du jour de sa séance du 6 février 2018.

Au terme des débats, I'évaluation d’ensemble émise par le conseil est satisfaisante. Elle
reflete un fonctionnement efficace du Conseil d’administration dont les principaux points
positifs sont les suivants :

e périodicité et durée des séances du conseil bien « calibrées » et adaptées aux enjeux,
priorités et problématiques soumis au conseil ;

e travail préparatoire détaillé et complet (d’'information et de communication aux membres)
effectué préalablement aux séances, de maniere a mettre les Administrateurs en situation
de délibérer (le jour de la réunion) en toute connaissance de cause ;

e examen approfondi des sujets soumis aux décisions du conseil ; échanges nourris et
efficaces entre les différents membres, amenant a une prise de décision construite, rapide
et unanime ; délivrance d’avis et de suggestions utiles a la poursuite des objectifs de
développement et de rentabilité de la Société (et des mesures pour y parvenir) ;

e concentration et implication de toute I'équipe du conseil sur les sujets touchant a la
stratégie de croissance de la Société ;

e capacité du conseil a répondre aux attentes de ses actionnaires (dont certains sont
membres du conseil).
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Par ailleurs, la revue sur la composition et le fonctionnement du Comité d’audit, a donné lieu,
a l'issue des débats organisés a ce sujet par le conseil du 6 février 2018, a un consensus sur
le travail performant du Comité d’audit et les compétences de ses trois membres (Daniel
Fruchart, Guy Charlot (dont le successeur est Francis Martin) et Mathilde Chartier via les
sociétés Administrateurs qu’ils représentent).

Le conseil a souligné enfin la rigueur des actions de contrdle et de suivi du Comité d’audit et
'importance des recommandations du Comité d’audit dans la préparation des délibérations
du conseil lies a I'arrété des comptes annuels et semestriels et dans le suivi des systémes
de contrdle interne et de gestion des risques.

Une évaluation formalisée (a réaliser tous les trois ans en application du Code AFEP-Medef)
du Conseil d’administration (et de son Comité d’audit) a été mise en ceuvre fin 2017 auprés
d’un consultant extérieur (STC Partners). Cet évaluateur tiers a été invité a venir faire part
de ses conclusions au Conseil d’administration, lors de sa séance du 6 février 2018.

Cet expert de I'évaluation du fonctionnement du Conseil d’administration et de son Comité
d’audit a informé le conseil du fait qu’au terme de I'évaluation menée, il a pu conclure que :

¢ le conseil fonctionnait de maniére « trés satisfaisante » au regard des dispositions du
Code AFEP-Medef et aux bonnes pratiques en la matiere ;

o les Administrateurs se sont déclarés satisfaits du fonctionnement actuel de l'instance
(timing et format de transmission des informations, composition et taille du conseil, réle
joué par le Président, etc.).

Modalités de participation des actionnaires aux Assemblées générales.

En application de I'article L. 225-37 du Code de commerce, il est rappelé que les modalités
de participation des actionnaires de Fonciére INEA aux Assemblées générales de la Société
sont instituées par les dispositions légales et réglementaires en vigueur en la matiére
applicables aux sociétés dont les titres sont admis aux négociations sur un marché
réglementé ainsi que par les articles 36 et 37 des statuts de Fonciére INEA.

L’article 15 des statuts de Fonciére INEA prévoit (en conformité de la loi) un droit de vote
double attaché a toutes les actions entierement libérées pour lesquelles il est justifié d’une
inscription nominative, depuis au moins deux ans au nom du méme actionnaire, en
application de l'article L. 225 — 123 du Code de commerce.

Ce droit de vote double est plafonné a 20 % pour un méme actionnaire (sous certaines
conditions fixées a l'article 15 précité).

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

Une seule opération a été réalisée le 9 juin 2017 et concerne des actions acquises sur option
du paiement du dividende en actions.

Fonciére Inéa- rapport du Conseil d’administration — exercice 2017



39

Prix unitaire Montant global

Date Dirigeants 1 Opération Mombre d'actions fen €) fen €)
Serimnir SA (représentée

09/06/2017 par Eric GrabliMathilde Chartier) Acquisition # 42 307 32,77 1 386 400,39
MM PUCCIN| (représentée

09062017 par Guy Charlot) Acquisition # 56 360 32,77 1846 917,20
MACIF (représentée

09/062017 par Daniel Fruchart) Acquisition # 30 561 32,77 1001 483,97

(1) Salon I'arbicle L. 621-18-2 du Code monsiaire e financiar, I3 notion de = dirigeant » 5'étend notamment « aux mambres du Consad d'adminisfration, du Direcfoire, du
Cansal de sunsillancs, au Directowr géndral, su Directeur gandral uniqus, au Directeur géndral dalégus ou au gérant de catte parsonne of aux parsonnes ayani, dans

des conditions définiss par décret en Consad d'Ciat, das fans parsonnals diroifs avec les personnes mentionnses avant =.
(2) Acquisition moysannant i souscripfion au palsment du dividands en actions.

2.6.2 Expiration de mandats de commissaires aux comptes /
Proposition de renouvellement

Le mandat du co-Commissaire aux comptes titulaire, la société KPMG, arrive & expiration.
Le Conseil d’administration suivant la recommandation du Comité d’audit propose de
renouveler le mandat de co-Commissaire aux comptes titulaire de la société KPMG.

Cette proposition de renouvellement est conforme aux régles de durée des mandats édictées
par la réforme de I'audit Iégal (applicable aux exercices ouverts depuis le 31 décembre 2016)
axée sur une harmonisation des regles au sein de I'Union européenne.

Le renouvellement de KPMG es-qualités sera donc soumis aux suffrages de I'Assemblée
pour une nouvelle durée de six exercices.

Le mandat de co-Commissaire aux comptes suppléant de la société KPMG Audit FS arrive
aussi a expiration et ne sera pas renouvelé comme le permet la nouvelle réglementation en
vigueur en la matiére.

2.6.3 Proposition de nomination de deux nouveaux
administrateurs

Il sera proposé également la nomination de deux nouveaux administrateurs, Madame Valérie
Guillen et Monsieur Renato Picciotto, tous deux pour la durée statutaire de 3 ans, soit
jusqu’a l'issue de 'Assemblée générale appelée a statuer en 2021 sur les comptes du dernier
exercice clos.

Notices Biographiques des deux candidats dont la nomination est soumise a
I’Assemblée .

Valérie Guillen
Age : 53 ans

Nationalité et dipldme :

De nationalité francaise, Valérie Guillen est diplomée du DESS Finance d’Entreprise n°255
(Paris IX Dauphine)

Références professionnelles :

Madame Valérie Guillen est depuis 2016 Président d’Emerige Capital SGP créée et agréée
en 2016 (structuration de partenariats et de club deals investisseurs professionnels).
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Elle a été de 2015 a 2009 Directeur du développement immobilier institutionnel a La
Francaise REM aprés avoir occupé de 2008 a 2007 au sein de ladite structure le poste de
Directeur Investissements/arbitrages en immobilier d’entreprise.

Auparavant, Madame Valérie Guillen a été Président de la SIIC Fonciere Massena (2007-
2006) et Président de Masséna Property (2006-2000).

Elle a exercé des fonctions pendant sept ans au sein du groupe Vivendi, comme Directeur
du P6le Immobilier- Immobiliére de Santé (1997-1995) et a la Direction financiére du groupe
(1995-1987).

Adresse : 5 rue Georges Berger 75017 Paris

Renato Picciotto :

Age : 74 ans

Nationalité et dipldme :

De nationalité italienne, Renato Picciotto est diplémé de HEC en 1963 et du Dipléme Etudes
Commerciales Supérieures (DECS)

Références professionnelles :

Aprés plus de 50 années d’expérience dans la gestion de fortune et les finances
internationales, Monsieur Renato Picciotto a depuis plusieurs années développé des projets
non bancaires, notamment dans I'immobilier et la santé. Il est aujourd’hui particulierement
actif dans I'hétellerie en Europe et aux Etats-Unis (8 hotels en exploitation et une dizaine en
cours de réalisation a Miami) et posséde avec un club d’associés historiques le 2éme plus
grand centre commercial de St-Petersbourg.

Renato Picciotto a été notamment :
- Président du Conseil d’administration de CBG Compagnie Bancaire Geneve
(anciennement Cantrade Banque Privée Lausanne SA) sur la période 1995-2003,
- Président du Conseil d’administration de SG Private Banking (Suisse) SA (Genéve)
sur la période 2008-2009,
- Président du Conseil d’administration de Fransad Investissements & Gestion SA sur
la période 1991-1998.

Il a été administrateur chez Fransad Gestion SA (Genéve) de 2017 a 2010 et chez Cofis
Holding SA (Geneéve) de 2017 a 1998.

Adresse : C. Da Sarzano — Savelletri N. 18 - 72015 Fasano (ltalie)
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3. RESPONSABILITE SOCIALE, SOCIETALE ET ENVIRONNEMENTALE : RAPPORT
DE RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE AU TITRE DE
L’EXERCICE 2017 (EXTRAITS)

En conformité avec la réglementation en vigueur, hous vous communiquons ci-dessous un
Extrait des informations tirées du Rapport de Responsabilité Sociale et Environnementale
(RSE) au titre de I'exercice 2017. Ce rapport (dans son intégralité) est incorporé dans le
Document de référence, au paragraphe 1.7, en page 17 et suivantes et figure également en
« document distinct » sur le site internet de Fonciere INEA www.fonciere-inea.com. Nous y
faisons renvoi expres pour toutes informations complémentaires.

3.1 Pérenniser la valeur créée

Engager Fonciére INEA dans une démarche RSE nous est apparu trés tot essentiel. Nous
étions convaincus qu’une telle démarche contribuerait a sa performance économique et que
nous allions pérenniser la valeur créée grace a l'intégration renforcée de criteres RSE dans
notre stratégie.

Nos résultats 2017 confortent cette approche.

Dans un premier temps, nous avons structuré notre démarche, en y impliquant nos parties
prenantes. Une feuille de route opérationnelle a horizon 2020 a été établie.

Notre ambition, affichée en 2016, était de mener 25 actions réparties en 9 engagements
forts. Un an plus tard, plus de 70 % d’entre elles étaient déja réalisées.

En 2017, Fonciére INEA a ainsi consacré 100 millions d’euros a I'acquisition d’'immeubles de
bureaux neufs, situés dans les grandes métropoles régionales frangaises et répondant aux
derniéres normes environnementales — dont 80 % a la RT 2012. Ces ouvrages seront
équipés des leur livraison de capteurs de fluides (eau et électricité), tout comme devraient
I'étre trés prochainement plus des deux tiers de notre parc en exploitation.

D’autres chantiers, tels que I'élaboration d’'une charte Achats Responsables, ont été menés
avec l'aide de notre Comité RSE.

Si 2017 a été riche en nouveaux progrés dans l'intégration du développement durable dans
la stratégie de Fonciére INEA, 2018 s’annonce comme prometteuse, avec I'émission d’un
Euro PP « Green » de 100 millions d’euros afin de poursuivre le financement d'immeubles
de bureaux neufs en régions, assortis d’engagements précis en matiere de RSE.

3.2 Les parties prenantes de Fonciére Inéa

La premiére étape de la démarche RSE de Fonciére INEA a été de recenser et de consulter
ses parties prenantes, autrement dit 'ensemble des acteurs qui gravitent dans son
environnement et interagissent avec elle plus ou moins directement.

Ces parties prenantes se répartissent entre cinq grands groupes :

e Partenaires économiques : property managers, prestataires juridiques et financiers,
experts immobiliers, promoteurs, entreprises de construction, fournisseurs, facility
managers, transporteurs ;

e Clients : locataires, occupants des immeubles, acquéreurs, riverains ;

e Partenaires financiers : actionnaires, Administrateurs, sociétés soeurs, analystes
financiers, banques, investisseurs potentiels, agences de notation ;
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e Institutions : collectivités locales (villes, communautés urbaines...), Etats, organismes de
controle ;
o Réseaux : associations professionnelles, concurrents, presse spécialisée, ONG.

A partir des échanges avec ses parties prenantes, Fonciére INEA a affiné sa vision de la
responsabilité sociale & environnementale, et défi ni une feuille de route a horizon 2020.

3.3 Lavision RSE de Fonciere INEA

« La démarche RSE de Fonciére INEA vise a renforcer la performance économique a long
terme de la Société, en se concentrant sur la pérennité de son parc immobilier, la satisfaction
de ses locataires et la collaboration avec ses partenaires. »

Avec la volonté de faire de la RSE un levier d’amélioration de la performance économique,

Fonciére INEA a articulé sa démarche autour de trois axes :

o Axe 1: étre acteur de 'immobilier de bureaux durable en régions ;

o Axe 2 : proposer des solutions durables et responsables pour répondre aux besoins des
locataires ;

e Axe 3:fédérer ses partenaires autour de sa démarche RSE.

A chacun de ces axes sont associés trois engagements, déclinables opérationnellement
avec un plan d’actions suivi dans le temps a 'aide d’indicateurs de performance.

Ces 9 engagements constituent la feuille de route RSE de Fonciere INEA a horizon 2020.
3.4 Etre acteur de I'immobilier de bureaux durable en Régions

3.4.1 Engagement n° 1 : Acquérir des immeubles performants au niveau
environnemental

Depuis 2006, année de sa création, Fonciére INEA a toujours fondé sa stratégie
d’investissement sur I'acquisition d'immeubles de bureaux neufs en régions. Et dans toutes
ses acquisitions, la performance énergétique est un critére clé. La majorité de son parc
immobilier a été acquise sous la forme de VEFA (vente en I'état futur d’achévement).

Acquérir des immeubles neufs

En 2017, Fonciére INEA a investi au total quelque 100 millions d’euros sur neuf nouveaux
sites. Cela représente plus de 36 000 m2.

Entrée dans le Normes
Acquisitions 2017 patrimoine Surface (m?)  environnementales
L'Angle & Marssille déc. 2017 5390 RT 2005
L'Eclat & Toulouse déc. 2017 29390 AT 2012 & HQE
Le Monticelli @ Marseille mars 2018 2586 AT 2012 -20 %
ARS & Nancy T2 2018 4 357 aucune
Silk 2.0 & Lyon T4 2018 3295 RT 2012 & BREEAM
nnovespace St Jean d'lllac (extension) 712019 2236 na (activitg)
L'Ensoleillée (bat. 6) a Aix-en-Provence 52 2019 2 640 RT 2012
Le Take Off & Toulouse 52 2019 6 760 AT 2012 & HQE
Le Basso Cambo & Toulouse 52 2019 6342 AT 2012 & HQE
TOTAL 36 595

Objectif : acquérir des immeubles de moins de 10 ans et qui respectent a minima la
réglementation thermique RT 2005.
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Résultat 2017 : a I'exception de I'immeuble a Nancy (un investissement « sécurisé »,
puisqu’il est idéalement situé et loué en totalité a ’Agence régionale de santé), 100 % des
ouvrages acquis en 2017 soit I'ont été en VEFA, soit ont moins de dix ans. Tous — excepté
'immeuble a Nancy, achevé en 1970 — respectent a minima la réglementation thermique RT
2005.

Maintenir un niveau élevé de labellisation « construction » du patrimoine

Au fil des années, Fonciére INEA se dote d’'un parc de bureaux aux labels de construction
récents et tres performants (BEPOS, BBC, THPE ou réglementations thermiques
supérieures au niveau RT 2000).

6 % 4 9%,
<RT 2000 Voo BEPOS

1 ' 40 %

RT 2012

O 0/
8 %

RT 2000

11 % i I TIII 09
RT 2005 BEC
3%
THPE

La part du patrimoine de bureaux qui respecte a minima la consommation énergétique
théorique imposée par la derniere réglementation thermique en vigueur (RT 2012 avec une
consommation de 50 kWhep/mz/an) est de 53 %. Elle regroupe les actifs labellisés RT 2012,
BBC et BEPOS).

Objectif : 95 % du parc de bureaux doit afficher un niveau supérieur a celui de la RT 2000.
Résultat 2017 : 94 % (sil'on inclut I'immeuble ARS a Nancy, achevé en 1970) ou 96 % (hors
immeuble ARS a Nancy) du patrimoine de bureaux affichent un niveau supérieur a celui de
la RT 2000.

Consciente de sa responsabilité environnementale, Fonciére INEA mise notamment sur
l'innovation pour batir un portefeuille immobilier durable, donc affichant des performances
environnementales élevées. En 2011, elle était la premiére a s’engager sur un programme
tertiaire en structure bois massif : L’'Ensoleillée a Aix-en-Provence. La Société est aujourd’hui
I'un des premiers investisseurs frangais dans des immeubles de bureaux en bois en régions,
son patrimoine d’opérations tertiaires en structure bois massif en exploitation ou en cours de
construction totalisant quasiment 38 000 m2 a fin 2017.

Les caractéristiques, en pointe sur le plan environnemental, du Monticelli a Marseille ont joué
aussi un role important dans son acquisition par Fonciere INEA en 2017. Le recours, par
exemple, a un vitrage a contréle solaire, qui bloque jusqu’a 2/3 de la chaleur réfléchie vers
I'extérieur, contribue au fait que I'ouvrage respecte la RT 2012 - 20 %.
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3.4.2 Engagement n° 2: Contréler la consommation énergétique du patrimoine en
exploitation

a) Résultats de la mesure de la consommation des immeubles

En langant sa démarche RSE en 2012, Fonciére INEA s’est engagée a contréler la
consommation énergétique de son parc immobilier. 1l s’agit non seulement de repérer et de
réparer d’éventuels dysfonctionnements, mais aussi de contréler que les actions engagées
pour optimiser cette consommation portent bien leurs fruits.

b) Automatiser le process de mesure

Afin de mesurer en continu les consommations d’eau et d’électricité de son parc immobilier,
Fonciere INEA a testé en 2016 sur trois batiments (au Havre, a Lormont et a Nice) le systéme
de télé-releve développé par iQSpot.

Cette expérimentation ayant été positive, elle a décidé d’équiper progressivement 'ensemble
de ses immeubles de bureaux avec cette solution.

c) Augmenter le nombre d’immeubles de bureaux certifiés Breem-in-Use

En 2015, Fonciere INEA a lancé une démarche de certification de ses immeubles en
exploitation. A cet effet, elle a opté pour le label anglais Breeam-in-Use, certification
environnementale de référence au niveau international. Décliné en dix thématiques (énergie,
confort, transports, déchets...), le label Breeam-in-Use atteste d’'une démarche de
développement durable par le respect de I'environnement et 'assurance du confort des
usagers d’'un batiment. Une démarche d’autant plus pertinente si elle s’applique a des
immeubles qui ne bénéficient pas de certification « construction ».

Fonciére INEA poursuit en la matiére un double objectif : certifier les ouvrages qui ne le sont
pas encore et faire progresser les batiments déja labellisés dans I'échelle de notation. En
2015 et 2016, cing sites comptant sept immeubles de prés de 20 000 m2 ont été certifiés ; ils
ont obtenu un score moyen de 60 %, correspondant au niveau Very Good.

En 2017, le site de Fonciere INEA a Saint-Priest (Le Solstice), dans I'agglomération
lyonnaise, est passé du niveau Good au niveau Very Good.

d) Réaliser des audits énergétiques et thermiques

L’audit énergétique et thermique est I'un des outils a la disposition de Fonciere INEA pour
analyser la performance d’'un immeuble. Si, lors de la livraison, la Société s’assure auprées
du promoteur que 'ouvrage respecte bien la norme ou la certification visée, elle diligentera
en cours d’exploitation un audit en cas de dysfonctionnement afin d’en déterminer 'origine
et de mener les actions nécessaires pour rétablir une situation normale.

e) Vérification des équipements

Objectif : vérifier les réglages des équipements annuellement.

Résultat 2017 : afin de suivre en continu les consommations énergétiques d’une sélection
d'immeubles de bureaux, Fonciere INEA a décidé d’installer progressivement des capteurs
sur leurs compteurs d’électricité et d’eau. Ces outils présentent 'avantage de détecter des
anomalies liées a 'usage des équipements.
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3.4.3 Engagement n° 3: Participer au développement économique des métropoles
régionales et au renouveau des territoires

A travers son activité d’investisseur immobilier, Fonciére INEA contribue au développement
économique de la France, et plus particulierement a celui des régions, puisqu’elle s’est
spécialisée dans l'investissement tertiaire en régions. Comme elle se positionne trés souvent
en amont, avec l'acquisition d’ouvrages en VEFA (vente en I'état futur d’achévement), elle
participe au réaménagement et, donc au renouveau, de territoires.

3.5 Proposer des solutions durables et responsables pour répondre aux besoins des
locataires

3.5.1. Engagement n° 4 : Impliquer les locataires dans I'optimisation de la
performance des immeubles

En tant qu'utilisateurs finaux des immeubles de Fonciere INEA, les locataires influent sur le
niveau des consommations énergétiques, a travers leurs comportements et leurs habitudes.
Il est essentiel de les impliquer dans une démarche d’optimisation de la performance des
batiments.

3.5.2. Engagement n° 5 : Instaurer un dialogue régulier avec les locataires

Fonciére INEA souhaite renforcer la relation propriétaire-locataire a travers un dialogue plus
régulier et plus large avec les utilisateurs finaux de ses immeubles.

a) Mettre en place une enquéte de satisfaction des locataires
b) Faciliter 'accés aux données locatives et de gestion

3.5.3. Engagement n° 6 : Proposer des services innovants et durables répondant
aux nouveaux modes de vie et de travail

Avec I'essor des nouvelles technologies et les attentes des jeunes générations, le secteur
de 'immobilier doit étre capable de s’adapter et d'innover.

a) Favoriser la mobilité durable

b) Proposer une solution pour organiser le tri des déchets

c) Privilégier le bien-étre du locataire

3.6 Fédérer ses partenaires autour de sa démarche

3.6.1. Engagement n° 7 : Mettre en ceuvre une stratégie d’achats responsables

Dés sa création, Fonciére INEA a opté pour un mode de fonctionnement privilégiant
I'externalisation. Les missions de management et de gestion administrative ont été confiées
a GEST, société détenue par les dirigeants de Fonciére INEA ; les gestions technique et
administrative des immeubles sont assurées par cing property managers. Enfin, les fonctions
comptable, juridique et informatique ont été déléguées a des prestataires extérieurs. Dés
lors, en tant que donneur d’ordre principal et conformément au concept de « responsabilité
élargie», la Société se devait d’établir un cadre afin de garantir que les pratiques de ses

partenaires et de ses prestataires soient conformes a son ambition sociale et
environnementale.
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3.6.2. Engagement n° 8 : Garantir la loyauté des pratiques individuelles et
collectives

a) Elaborer une charte éthique

En 2017, Fonciére INEA a lancé le chantier d’élaboration d’'une charte éthique, en se
concentrant dans un premier temps sur le volet des achats responsables. En 2018, elle
élargira sa réflexion aux autres principes fondamentaux qui guideront ses comportements,
tels que le respect des lois et des réeglements, celui des personnes, la transparence,
l'intégrité, etc. En adoptant une charte éthique adaptée a son métier et a son secteur
d’'activité, Fonciére INEA souhaite montrer a ses clients et & ses partenaires qu’une
entreprise durable est une entreprise éthique.

b) Assurer les conditions d’une gouvernance saine

Depuis sa création, Fonciere INEA s’attache a respecter les dispositions légales et
réglementaires qui régissent la gouvernance d’entreprise. Elle a adopté le Code AFEP-Medef
comme référentiel, suivant en cela les recommandations de 'Autorité des marchés financiers
(AMF). En appliquant ce code (1), elle manifeste son engagement en faveur d’une
gouvernance qui allie transparence, responsabilité et contréle.

A la suite de la revue annuelle de son fonctionnement en février 2017, le Conseil
d’administration de la Société a jugé nécessaire de modifier sa composition pour renforcer
I'équilibre hommes-femmes : aujourd’hui, cette enceinte compte plus de 40 % de femmes.

3.6.3. Engagement n° 9 : mobiliser les parties prenantes dans la stratégie RSE
de Fonciére INEA

a) Le cas particulier du prestataire GEST

La société GEST est le principal prestataire de Fonciere INEA. Ayant pour mission la gestion
administrative et immobiliere de la fonciére, c’est dans

la société GEST que sont regroupés les salariés qui travaillent au quotidien pour Fonciére
INEA.

A ce titre, méme si juridiguement (troisiéme alinéa de l'article R. 225-105 du Code de
commerce) I'absence de salarié au sein de la Société et de ses filiales I'en exonere, Fonciére
INEA méne chaque année une revue des indicateurs visés a l'article R. 225-105-1-1 du Code
de commerce, iés a I'emploi, I'organisation du travail, les relations sociales, la santé et la
sécurité, la formation et I'égalité de traitement, et les publie dans son rapport RSE.

b) Création d’'un Comité RSE composé de parties prenantes

Afin de donner suite aux échanges qu’elle avait eus avec ses parties prenantes lors des
travaux de formalisation de sa démarche RSE en 2016,

Fonciére INEA a créé un Comité RSE. Cette structure a vocation a suivre la mise en ceuvre
de sa feuille de route et a identifier de nouvelles actions dans le cadre des engagements pris.
Sa composition refléte I'importance des parties prenantes, et surtout des property managers,
dans l'application de la stratégie RSE de la Société. L'adhésion et les apports des «
property», bras armés de Fonciére INEA sur le terrain, sont indispensables pour la
déclinaison opérationnelle de la stratégie RSE. Le comité accueille aussi un partenaire de la
Société, qui 'accompagne depuis 2012 dans sa réflexion sur I'efficacité énergétique. Si c’est
opportun et selon les thématiques abordées, des intervenants extérieurs peuvent étre
conviés aux réunions du comiteé.

3.7. Méthodologie
Les indicateurs présentés ci-apres ont été seélectionnés sur la base des impacts

environnementaux significatifs pour les activités de Fonciére INEA et des pratiques
générales en termes d’information environnementale : consommation totale, énergie
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primaire, émission de gaz a effet de serre, etc. Pour certains d’entre eux, la correspondance
avec les référentiels de la Global Reporting Initiative (GRI) est indiquée.

Lorsque les données collectées étaient incomplétes, il a été procédé a des estimations :

» soit par la prise en compte de données réelles des années antérieures ;
» soit par I'application de ratios moyens calculés sur des immeubles dont les
caractéristiques correspondent & la moyenne du parc étudié.

Une table de concordance figurant en derniéres pages du rapport permet le rapprochement
avec les obligations réglementaires issues du décret n° 2012-557, complété par le décret n°
2016-1138 relatif aux obligations de transparence des entreprises en matiere
environnementale.

Les points suivants des décrets ne sont pas pertinents par rapport a I'activité de Fonciére

INEA, qui n’est ni le constructeur ni l'utilisateur final des immeubles qu’elle détient :

« consommation de matiéres premiéres et mesures prises pour améliorer I'efficacité dans
leur utilisation ;

» prise en compte des nuisances sonores et de toute autre forme de pollution spécifique a
une activité ;

« mesure de prévention, de réduction, ou de réparation des rejets dans I'air, 'eau et le sol
affectant gravement I'environnement ;

+ les actions de lutte contre le gaspillage alimentaire.

On peut également juger non applicable le point « Utilisation des sols », car Fonciére INEA
investit en milieu urbain (centre-ville ou périphérie de métropoles régionales), sur des terres
non destinées & un usage agricole. A ce titre, il est précisé que Fonciére INEA n’a jamais eu
a constituer une quelconque provision ou garantie au titre d’un risque environnemental (cf.
comptes annuels publiés).

3.8. Rapport de I'organisme tiers indépendant

Les principales conclusions ci-dessous sont extraites du Rapport établi en date du 9 mars
2018 par I'organisme tiers indépendant, le Bureau Veritas, chargé de vérifier la sincérité des
informations relatives aux obligations de transparence des entreprises en matiére sociale et
environnementale (exercice 2017), savoir :

« Observations sur les procédures de reporting et les données

Les procédures et pratiques de reporting de Fonciere INEA appellent de notre part les
observations suivantes :

e Fonciére INEA a réalisé un travail important pour structurer sa démarche RSE qui
devient maintenant un axe formel de sa stratégie ;

e |l est a noter, comme précisé dans la note méthodologique que les données
quantitatives peuvent faire I'objet d’estimation selon des modalités définies ;

e poursuivre les efforts relatifs a la collecte des éléments de preuves afin d’améliorer
la fiabilité des indicateurs, tout en s’efforgant également d’élargir I'’échantillon retenu
pour la production des données.

Attestation de présence

Sur la base de nos travaux, et dans la limite du périmétre défini par le Groupe, nous attestons
de la présence des informations sociales, environnementales et sociétales, les informations
omises sont assorties d’explication.

Avis de sincérité
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En conclusion, nous n’avons pas relevé d’anomalie significative de nature a remettre en
cause la sincérité des informations sociales, environnementales et sociétales communiquées
par Fonciére INEA dans son Document de référence 2017.»

4. FACTEURS DE RISQUES

Fonciére INEA, conformément a ses obligations, a procédé au titre de I'exercice 2017 a une
revue des risques qui pourrait avoir un effet défavorable significatif sur son activité, sa
situation financiére ou ses résultats (ou sur sa capacité a réaliser ses objectifs).

Elle considére qu’il n'y a pas de risque significatif hormis ceux qui sont mentionnés ci-
dessous et indiqués sous la note 3 « Gestion des risques » des notes annexes aux états
financiers consolidés 2017 figurant en page 87 et suiv. du Document de référence a laquelle
il est fait renvoi exprés, sachant qu’il peut exister des risques inconnus a la date des
présentes ou dont la survenance n’est pas jugée comme susceptible d’avoir un effet
défavorable sur les activités de la Société, sa situation financiére, ses résultats, le cours du
titre et plus généralement sur le Groupe.

La Société fournit dans le présent chapitre, conformément a 'article L. 225-100-1 3° du Code
de commerce, une description des principaux risques et incertitudes auxquels elle se trouve
confrontée et qu’elle juge significatifs, a savoir :

e risques opérationnels et environnementaux principalement inhérents a I'environnement
économique dans lequel évolue Fonciere INEA ;

e risques réglementaires, juridiques et fiscaux relatifs a 'ensemble des risques découlant
des réglementations attachées aux activités de la Société ;

e risques associés a la politiqgue de financement et aux activités financieres de Fonciére
INEA (avec aussi une mention page 39 du Document de référence sur les risques
financiers liés aux effets du changement climatique comme le requiert le nouvel article L.
225-100-1 4° du Code de commerce bien que ce risque ne soit pas significatif au regard
des activités de Fonciére INEA).

La Société a ici exclu les risques qui ne sont pas pertinents pour ses activités du type risque
de change, risque sur matiéres premieres, risque relatif a la dépendance a I'égard de brevets
ou licences ou a la défaillance des systémes d’information, risque lié aux investissements
réalisés en actions.

4.1. Risques opérationnels et environnementaux
Risques liés a I’environnement économique

Si les aléas conjoncturels liés a I'évolution du contexte économique national (et international)
peuvent impacter le marché locatif dans lequel opére Fonciére INEA (et donc avoir un effet
négatif sur son activité, ses résultats financiers et a terme sa rentabilité), la Société est
protégée en grande partie contre ce risque, grace a :

e son niveau de croissance réguliére ;

e saconnaissance et son suivi constant des tendances et fluctuations du marché immobilier,
lui permettant d’anticiper ou de différer ses opérations de développement ;

e sa stratégie prudentielle en matiére locative consistant a sélectionner des candidats
locataires solides sur le plan de la solvabilité. Précisons a toutes fins utiles que son
portefeuille locatif est diversifié (réparti sur une vingtaine de secteurs d’activité différents)
et que 71 % des entreprises locataires dégagent un chiffre d’affaires annuel supérieur a
100 millions d’euros.
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Par ailleurs, la Société a toujours veillé a ce qu’aucun contrat de location ne représente a lui
seul plus de 5 % des revenus locatifs attendus annualisés, ce qui exclut tout risque de
dépendance a I'égard d’'un locataire. Les biens offerts a la location sont pour la plupart des
actifs immobiliers neufs, répondant aux meilleurs standards environnementaux. lls sont
implantés pour la plupart dans des zones ou la demande locative s’exprime (centres-villes
ou zones tertiaires établies ou en fort développement dans les principales métropoles
régionales). Enfin lorsque la Société prend position sur des immeubles & construire et a
commercialiser (VEFA peu ou partiellement commercialisées), elle négocie la plupart du
temps auprées des promoteurs des garanties locatives visant a couvrir sur une période
déterminée (majoritairement 12 mois) I'absence éventuelle de loyer qui résulterait de la non-
commercialisation de 'immeuble a sa livraison.

Risques liés ala concentration sectorielle et géographique du portefeuille de Fonciere
INEA et a la politique d’acquisition de la Société

Le risque lié a I'environnement concurrentiel est présent dans les métiers d'INEA, puisque la
Société se trouve en concurrence avec de nombreux acteurs professionnels. Il pourrait avoir
un impact défavorable sur l'activité de la Société et faire peser des incertitudes sur ses
objectifs de croissance.

Il est cependant maitrisé du fait de :

e la politique dinvestissement mise en ceuvre par Fonciére INEA dés [lorigine,
principalement axée sur le secteur de I'immobilier de bureaux qui constitue la catégorie
d’actifs immobiliers la plus résiliente et la plus plébiscitée par les investisseurs (cf. partie
Marché page 13 du Document de référence auquel il est renvoi) ;

o la répartition des investissements dans les principales métropoles régionales, les plus
dynamiques économiquement et de la signature de baux avec des entreprises opérant
dans une vingtaine de secteurs d’activités différents — ces deux situations entrainant une
dispersion géographique et sectorielle du risque locatif.

Risques liés a I'expertise du patrimoine immobilier

Le risque lié a I'expertise du patrimoine immobilier peut impacter la valorisation des actifs.
Rappelons cependant que Fonciere INEA fait expertiser deux fois par an 'ensemble de son
patrimoine immobilier livré par deux sociétés d’expertise indépendantes I'une de l'autre, ce
qui fournit « deux regards experts différents » : BNP Paribas Real Estate Valuation et Crédit
Foncier Expertise. Il est fait renvoi pour le périmétre d’expertise au 31 décembre 2017 et
pour la méthodologie utilisée par les experts immobiliers au rapport condensé des experts
qui figure page 174 et suiv. au paragraphe 8.3 du Document de référence. Les valeurs
vénales déterminées par les experts reposent sur plusieurs hypothéses qui correspondent,
a la date d’établissement des expertises, a la meilleure estimation possible.

Fonciére INEA ne peut pas garantir que ces expertises qui sont des estimations, refletent &
tout moment la valeur de marché exacte des immeubles. Cependant, le patrimoine immaobilier
de la Société est en amélioration constante (en termes de standards environnementaux), ce
qui constitue un facteur de résistance en période de crise.

La sensibilité de la valeur du patrimoine & une variation du taux de capitalisation de 0,05 %

est de 76 points de base. Elle est de 100 points de base pour une variation des valeurs
locatives de 1 %.
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Risques liés aux contrats de prestations de services conclus avec les sociétés GEST
et Bagan AM

La Société ne peut certes pas exclure un risque de dépendance lié (i) au contrat de
management et de gestion administrative conclu avec la société GEST, relatif a la gestion
administrative et patrimoniale de Fonciere INEA et de ses filiales, reconduit en 2014 pour 5
ans, (i) au contrat de conseil en investissement et en gestion d’actifs conclu avec les sociétés
Fonciéere de Bagan et Bagan AM reconduit en 2017 pour 2 ans.

La résiliation de l'un et/ou l'autre de ces contrats est susceptible d’intervenir avant fin
décembre 2018 (pour GEST) et fin mars 2019 (pour Bagan AM). Fonciere INEA, en cas de
résiliation pour manquement de l'une ou l'autre des parties contractantes ou en cas de non-
renouvellement a la date d’expiration contractuelle, supportera des colts supplémentaires
de remplacement/formation de prestataires de services de substitution/ou de mise en place
en interne d’'une équipe assurant lesdites prestations. Le cas échéant, elle pourra en outre
subir d’éventuels retards liés a cette nouvelle organisation. Cependant, les effets
défavorables pouvant en résulter sur I'activité et les résultats de la Société devraient étre
tempérés par le fait que la valeur de Fonciere INEA tient avant tout a la valeur de son
patrimoine avec des actifs immobiliers loués de réelle qualité qui constituent une garantie du
développement de la Société.

Risques liés a I’absence de liquidité des actifs immobiliers

La sensibilité a ce risque est relativement faible dans la mesure ou le management de
Fonciére INEA analyse régulierement le patrimoine de la Société et sait « pointer » les petites
lignes de son portefeuille dont I'arbitrage s’effectue dans de bonnes conditions de rentabilité
— démontrant ainsi la liquidité desdits actifs. Rappelons que le patrimoine social est composé
trés majoritairement de bureaux (82 % de son patrimoine), la typologie d’actifs la plus
recherchée par les investisseurs.

Le fait d’'investir dans des actifs neufs répondant aux derniéres normes environnementales
prémunit en outre Fonciére INEA contre le risque d’obsolescence — et donc d’absence de
liguidité — de son patrimoine.

4.2. Risques réglementaires généraux (juridiques, immobiliers et
risques liés aux litiges) et risques fiscaux

Risques réglementaires généraux
Risques juridiques et immobiliers

Fonciére INEA est soumise dans le cadre de ses activités de détention et de gestion d’actifs
immobiliers a un ensemble de réglementations qui lui sont applicables et notamment sur le
plan juridigue la réglementation relative aux baux commerciaux, la réglementation
immobiliere touchant a la construction de batiments, a 'urbanisme, a 'environnement et au
développement durable, ainsi qu’a la santé publique et a la sécurité. Toutes modifications
substantielles de ces réglementations susceptibles de donner lieu a de nouvelles contraintes
pour la Société comme toute irrégularitt commise dans [I'application desdites
réglementations peuvent impacter de maniere négative les résultats de Fonciére INEA (sa
situation financiére, voire son image).

Ces risques sont cependant atténués du fait de la stratégie d’'investissement de la Société
qui acquiert la plupart de ses immeubles dans le secteur « du neuf » répondant aux derniéres
normes environnementales. Pour ses immeubles a rénover, la Société sélectionne des
entreprises de travaux de premier plan qui ont fait leurs preuves en matiere de conception et
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de réalisation d’ouvrages (structures et matériaux de la meilleure qualité, délais et budgets
de réalisation maitrisés). Par ailleurs, pour les opérations de construction neuve, la Société
sait négocier des contrats la prémunissant des risques de construction pendant et aprés les
travaux (retards de livraison, malfagons, surcodts, etc.) via des polices d’assurance
construction de type « Tous Risques Chantiers » et « Dommages Ouvrages ».

Précisons enfin que les gestionnaires du patrimoine de Fonciére INEA sont des
professionnels expérimentés qui veillent au respect de la réglementation et alertent le cas
échéant la Société de toutes mesures a envisager pour se conformer aux dispositions
légales.

Risques liés aux litiges, procédures judiciaires et d’arbitrage

Comme toute autre structure, Fonciere INEA peut étre confrontée, dans le courant de son
guotidien, a des actions contentieuses (en demande ou en défense) de la part de ses
locataires, d’administrations ou de tiers. Elle sait pouvoir s’appuyer s'il le faut sur des avocats
spécialisés par nature de contentieux.

Cependant, elle déclare qu’'a sa connaissance (sauf I'action judiciaire qu’elle a elle-méme
introduite en demande de mise en conformité des batiments livrés au CCTP ou a défaut de
dommages-intéréts dans le cadre de I'opération Montpellier Espace Concorde), il n’existe a
son encontre aucune procédure gouvernementale, judiciaire ou d’arbitrage, qui soit en
suspens ou dont elle serait menacée, susceptible d’avoir, ou ayant eu, au cours des 12
derniers mois, des effets significatifs sur la situation financiére ou la rentabilité de la Société
(prise sous sa forme « d’Ensemble consolidé ») et/ou du Groupe.

Risques fiscaux

Risques liés aux contraintes résultant du régime fiscal applicable aux SIIC, & un éventuel
changement des modalités d’acquisition de ce statut ou encore a la perte du bénéfice de ce
statut

La Société bénéficie depuis le ler janvier 2007 du régime fiscal des Sociétés
d’'investissement immobilier cotées (« SIIC ») et a ce titre est, en principe, exonérée d'impot
sur les sociétés (« IS »). Il en est de méme pour ses filiales, détenues directement ou
indirectement & 95 % au moins, soumises a I'lS et ayant opté pour ce régime.

Le bénéfice de ce régime fiscal est conditionné notamment par le respect de I'obligation de
redistribuer une part importante des profits réalisés par le Groupe et pourrait étre remis en
cause en cas de violation de cette obligation.

La perte de I'éligibilité au régime des SIIC et de I'économie d’'impdt correspondante, peu
probable, serait susceptible d’affecter gravement la situation financiere du Groupe.

Ainsi, aux termes de la doctrine fiscale (BOI-IS-CHAMP-30-20-50-20120912) le non-respect
des conditions d’accés au régime SIIC au cours des exercices postérieurs a I'entrée dans le
régime entraine la sortie du régime de la SIIC, et en conséquence de ses filiales qui y ont
opté. Cette sortie se fait avec effet rétroactif au premier jour de I'exercice de sortie du régime.

En cas de sortie définitive du régime de la SIIC dans les dix années suivant I'option, les plus-
values de cessation de la SIIC et de ses filiales qui y ont opté, imposées au taux réduit, font
I'objet d’'un complément d’IS. Par ailleurs, la SIIC et ses filiales doivent réintégrer dans leurs
résultats fiscaux de I'exercice de sortie la fraction du bénéfice distribuable existant a la date
de clbture de cet exercice et provenant de sommes antérieurement exonérées. Le montant
d’IS ainsi d0 est majoré d’une imposition au taux de 25 % des plus-values latentes sur les
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biens immobiliers et assimilés, acquises pendant le régime, diminuées d’'un dixieme par
année civile écoulée.

Signhalons que ce risque ne courait que jusqu’au 31 décembre 2016.

Deux mesures particuliéres doivent également étre signalées en raison des risques
potentiels qu’elles induisent :

a) un ou plusieurs actionnaires agissant de concert ne doivent pas détenir directement ou
indirectement 60 % ou plus du capital d'une SIIC (cette condition ne s’applique pas lorsque
les actionnaires sont eux-mémes des SIIC). A défaut le régime fiscal de faveur est remis en
cause.

En cas de non-respect du plafond de détention de 60 % au cours d’un exercice, le régime
fiscal des SIIC est toutefois suspendu pour la durée de ce seul exercice, si la situation est
régularisée avant la cloture de cet exercice (a défaut, la sortie a la fin de I'exercice est
définitive).

Au titre de cet exercice de suspension, la SIIC est imposée a I'lS dans les conditions de droit
commun, sauf les plus-values immobilieéres qui sont, aprés déduction des amortissements
antérieurement déduits des résultats, taxées au taux de 19 %. Le retour au régime
d’exonération au titre de I'exercice suivant entraine les conséquences de la cessation
d’entreprise, les plus-values latentes sur les actifs immobiliers étant toutefois soumises a I'lS
au taux réduit de 19 %, sur la seule fraction acquise depuis le premier jour de I'exercice au
cours duquel le plafond a été dépassé. La suspension n’est applicable qu’une seule fois
pendant les dix années suivant 'option et au cours des dix années suivantes. Si le seuil de
60 % devait étre dépassé une nouvelle fois au cours de ces périodes, la sortie du régime
serait définitive ;

b) les SIIC doivent acquitter un prélévement égal a 20 % du montant des dividendes
provenant de bénéfices exonérés distribués a des actionnaires autres que les personnes
physiques détenant, directement ou indirectement, au moins 10 % du capital, lorsque ces
dividendes ne sont pas soumis a I'lS ou a un impdt équivalent chez ces actionnaires.

Le prélévement acquitté par la SIIC est de nature a provoquer une baisse du rendement pour
les actionnaires qui le supporteront directement ou indirectement.

Fonciére INEA est en conformité avec cette nouvelle disposition et n’a pas été amenée a ce
jour a étre redevable de cette imposition. Néanmoins, le respect de cette obligation ne peut
étre garanti dans la mesure ou il s’agit d’'une décision d’actionnaires actuels ou futurs sur
lesquels la Société n'a pas d'influence. Rappelons que l'article 50 des statuts de Fonciére
INEA vise a faire supporter cet impdt aux seuls actionnaires concernés.

Risques liés a la détention du capital de Fonciére INEA
lIs sont induits par les mesures particuliéres mentionnées au paragraphe relatif aux risques

lies aux contraintes résultant du régime fiscal applicable aux SIIC (paragraphe 1.8.2 du
Document de référence aux alinéas a) et b)).
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4.3 Risques associés a la politique de financement et aux activités financieres

Pour 'ensemble des risques financiers (risque de marché, risque de crédit, risque de liquidité
et risque de taux d’intérét) et pour I'information sur les dettes financiéres, il est ici fait renvoi
expres, en conformité avec les recommandations éditées par 'AMF le 2 décembre 2014 en
la matiére, et pour toute précision a ce sujet :

e ala note 3 « Gestion des risques » des notes annexes aux Etats financiers consolidés
2017 pages 87 du Document de référence ;

e aux notes 2.2.8 et 14 toutes deux intitulées « Dettes Financieres » des notes annexes aux
Etats Financiers Consolidés 2017 précités figurant en page respectivement 85 et 100
suivantes du Document de référence;

e s’agissant plus particulierement du risque de liquidité, il est expressément fait référence a
la présence de covenants financiers sur les emprunts bancaires de la Société, au tableau
de la note 14 des notes annexes aux Etats Financiers Consolidés 2017 figurant en page
100 du Document de référence qui donne toute information utile a ce sujet ;

o il estprécisé a ce sujet que la probabilité d’'occurrence des clauses de défaut et d’exigibilité
anticipée des dettes contractées par la Société est faible du fait que Fonciére INEA est en
mesure de respecter les ratios financiers qui lui sont imposés par ses partenaires
bancaires.

Au 31 décembre 2017, il n’existe pas d’échéance significative de remboursement avant 2019.

ECHEANCIER D’AMORTISSEMENT DE LA DETTE TIREE

ECHEANCIER D'AMORTISSEMENT DE LA DETTE TIREE

En millions €
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Fonciére INEA, ayant procédé a une revue spécifique de son risque de liquidité, considére
étre en mesure de faire face a ses échéances a venir et besoins de liquidité grace a ses
ressources financieres.
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4.4 Risques financiers liés aux effets du changement climatique

La Société déclare, au titre des prescriptions de larticle L. 225-100-1 4° du Code de commerce
concernant les risques financiers liés aux effets du changement climatique, qu’elle maitrise ce risque
grace a sa performance en matiere de consommation énergétique qui découle en grande partie de sa
stratégie d’investissement, ciblée sur des actifs neufs.

En faisant I'acquisition d'immeubles neufs, Fonciere INEA accepte le risque que comporte I'innovation
technique, désireuse avant tout de bénéficier des derniers procédés de construction et de conception
intégrant les impératifs de réduction de 'empreinte carbone et de frugalité énergétique.

La livraison de ces nouveaux immeubles permet ainsi d’influencer positivement la trajectoire carbone
globale du portefeuille de Fonciére INEA.

Il est fait renvoi pour plus d’'informations a ce sujet au paragraphe 1.7 page 17 du Document de
référence.

4.5 Assurances et couverture de risques

Le dispositif de gestion et de maitrise des risques susceptibles d’étre encourus par les actifs
immobiliers et les métiers de Fonciere INEA est complété par deux contrats-cadres
d’assurance Groupe de type « Multirisques Immeubles » placés auprés de deux compagnies
d’assurance de premier plan — Gan et AXA — (via les services de courtage d’assurance du
cabinet Théoreme) lesquels garantissent la Société contre les dommages qui seraient
occasionnés a ses actifs immobiliers (incendie, explosions, dégats des eaux, tempéte, gréle,
vol, actes de vandalisme, attentats, bris de glace, bris de machines, catastrophes naturelles,
pertes de loyers, dans la limite de 3 ans) et également au titre de sa responsabilité civile
susceptible d’étre mise en jeu en tant que (co)propriétaire.

Fonciére INEA estime que les polices d’assurances dont elle bénéficie sont adéquates au
regard de la valeur des actifs assurés et du niveau de risque encouru.

5. PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DES PROCEDURES DE CONTROLE
INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES MISES EN PLACE PAR FONCIERE
INEA AU COURS DE L’EXERCICE 2017 RELATIVES A L’ELABORATION ET AU
TRAITEMENT DE L’'INFORMATION COMPTABLE ET FINANCIERE

Nous vous précisons tout d’abord que les informations sur les procédures de contréle interne
et de gestion des risques mises en place par la Société (antérieurement actées dans le
rapport du Président du Conseil d’administration sur les conditions de préparation et
d’organisation des travaux du conseil et sur les procédures de contrdle interne et de gestion
des risques) ont été transférées (a la suite de I'Ordonnance n°® 2017-1162 du 12 juillet 2017
qui a supprimé ledit rapport) dans le rapport de gestion annuel du conseil. Elles se limitent
dorénavant aux « principales caractéristiques desdites procédures dans le domaine de
'information comptable et financiére (exclusivement) ».

Aussi, en prescription de l'article L. 225-100-1 du Code de commerce (tel que modifié par
I'Ordonnance précitée), nous vous informons que les principales caractéristiques des
procédures de contrfle interne et de gestion des risques appliquées par Fonciere INEA (au
cours de I'exercice 2017) relatives a I'élaboration et au traitement de I'information comptable
reposent tout d’abord sur la mise en place au sein de la Société d’'une organisation comptable
et financiére totalement intégrée au systéeme de contréle opérationnel adopté par Fonciére
INEA.
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Les procédures de contrdle sont suivies par la Direction générale en lien avec 'ensemble
des différents acteurs du contrble interne qui sont tous animés d'un objectif commun :

parvenir & une complete fiabilisation des informations comptables et financiéres de la
Société.

Les processus mis en place tendent a ce que :

e les pratiques et activités soient, a tous niveaux, respectueuses des statuts de la Sociéte,
des lois, réglementations, normes professionnelles notamment comptables et financiéres
qui lui sont applicables et qu’elles correspondent aux instructions et orientations fixées
par les organes sociaux ;

¢ les données comptables et financiéres publiées en externe (comme en interne d’ailleurs)
soient le reflet sincére et exact de 'activité de la Société et de sa situation économique.

Fonciére INEA, qui ne posséde aucun moyen humain comme matériel pour assurer sa
gestion, s’appuie a cette fin sur la société GEST.

La société GEST prépare et met en place, pour le Conseil d’administration de Fonciére INEA,
un suivi analytique des états comptables et des états prévisionnels, présenté sur une base
trimestrielle sous la forme de rapports, condensés ou détaillés (qui sont aussi remis au
Comité d’audit). Ce travail permet de contréler I'information comptable produite par les
services externes.

GEST présente aussi des états trimestriels sur l'activité et des états mensuels sur la
trésorerie.

Elle fournit des informations sur les principaux indicateurs clés tels qu’activité commerciale,
patrimoine immobilier (état descriptif, acquisitions/cessions, locations et travaux),
endettement financier de la Société (état, propositions d’optimisations possibles,
négociations en cours, trésorerie, prévisions de trésorerie, engagements hors bilan) et des
états de suivi sur les thématiques ci-dessous :

e les frais généraux (refonte des états de suivi et d’analyse par nature) ;

e les emprunts en cours (suivi des différents frais d’emprunts, du service de ces emprunts,
des couvertures éventuelles et du respect des covenants) ;

e la gestion locative, sur la base des états trimestriels communiqués par les gestionnaires

d'immeubles (a titre d’exemple, refonte des états locatifs, suivi des avances de trésorerie

accordées) ;

I'évolution des valeurs d’expertises et donc de la variation de juste valeur des immeubles;

le résultat dégagé par chaque immeuble (comptabilité analytique) ;

le suivi des engagements hors bilan ;

les indicateurs chiffrés sur la consommation et la performance énergétique des immeubles

détenus par la Société.

Il est en outre établi chaque année avant la cloéture de I'exercice en cours un budget initial
pour I'année suivante et un budget révisé pour I'année en cours qui sont validés (ou
complétés) par le Conseil d’administration.

Dans le cadre du processus budgétaire, il est fait usage d’outils spécifiques tels que des
logiciels de gestion de la dette et de modélisation du patrimoine.

Il est tenu compte en outre des problémes et décisions prioritaires concernant I'activité et les

perspectives de la Société, ses besoins d’investissements, les contentieux éventuels
auxquels elle est engagée, etc.
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Ces divers éléments alimentent les analyses et participent au traitement efficace du controle
interne comptable et financier au sein de Fonciére INEA.

Rappelons que la Direction générale gére la communication financiere de la Société
(notamment chiffres clés, Bourse, résultats, informations réglementées, communiqués,
newsletters, labels et certifications, etc.).

Elle contrdle et valide (avant téléchargement sur le site internet de la Société www.fonciere-
inea.com) tous les contenus a publier en respectant les recommandations de 'AMF visant a
la diffusion d’une information exacte, précise et sincére.

Son objectif est que l'information publiée sur son site soit la plus compléte possible, équilibrée
dans sa présentation, facile d’'acceés, a jour et archivée pendant un délai adéquat (au moins
5 ans).

Sur le plan de I'enregistrement comptable des flux attachés aux opérations de la Société,
celui-ci est effectué par un cabinet d’expertise comptable (externe a la Société) indépendant
dont I'équipe dédiée a Fonciére INEA saisit les données telles qu’elles sont transmises par
la Société et opére les traitements comptables dans le strict respect des principes et normes
comptables applicables a la Société selon la réglementation en vigueur.

L’équipe dirigeante est en contact permanent avec le cabinet comptable. Celui-ci est chargé
de I'édition des comptes sociaux et consolidés annuels de Fonciere INEA. Il travaille en
étroite liaison avec les organes dirigeants, les Commissaires aux comptes et le Comité
d’audit.

Il veille au suivi des normes comptables (a leur évolution éventuelle) et aux recommandations
AMF en la matiére afin de respecter et appliquer 'ensemble des réglementations attachées
a I'établissement des comptes d’une fonciére cotée francaise.

Dans le cadre comptable, la corrélation des risques pouvant se réaliser en cascade est prise
en compte, mais cet effet est rare pour le type d’activité de Fonciére INEA.

La Société transmet au cabinet comptable de maniere exhaustive et réguliere toutes les
informations et données chiffrées sur les opérations et autres événements la concernant,
sachant que le cabinet comptable traite I'information comptable a l'aide de logiciels de
comptabilité générale et de comptabilité analytique intégrés, puis la produit (en assurant en
outre la production des déclarations fiscales). Aprés comptabilisation, 'équipe comptable
effectue une revue du processus d’intégration des valeurs dans les comptes et effectue des
contréles de cohérence.

Chaque arrété comptable fait 'objet d’'un contrble de second niveau sur la base d’'une analyse
des écarts entre résultat et prévision de cléture.

Les projets de comptes annuels consolidés et sociaux sont remis avec leurs annexes aux
dirigeants et aux membres du Comité d’audit, avant la séance du Conseil d’administration
appelé a statuer sur lesdits comptes.

Le Comité d’audit est un vecteur important dans le processus de gestion des risques et de
contréle interne dans le domaine comptable et financier puisque celui-ci releve plus
particulierement de sa mission légale.

Il effectue sa revue des états financiers avant la séance du conseil d’arrété des comptes
annuels (sociaux et consolidés) et avant celle attachée aux comptes semestriels.
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Le Comité d’audit s’appuie a cette fin sur le « Guide de mise en ceuvre pour les valeurs
moyennes et petites/Les dispositifs de gestion des risques et de contréle interne » (mis en
ligne par 'AMF le 22 juillet 2010) qui édite une liste des principes généraux de gestion des
risques et de contrble interne et inclut un questionnaire relatif au contrdle interne et financier
qui constitue un référentiel dans son travail d’audit.

Cet outil lui permet d’orienter ses divers contréles autour des thématiques essentielles en
matiére de contr6le interne et de gestion des risques dans le domaine comptable et financier,
compte tenu de la structure et des activités de la Société. Il « pointe » toutes les questions
mentionnées dans le Guide susceptibles de s’appliquer a Fonciére INEA et vérifie au cas par
cas les pratiques propres a Fonciére INEA.

Le Comité d’audit recoit tous les documents et informations nécessaires pour effectuer cet
audit préparatoire aux séances du conseil. Il s’entretient (en dehors de la présence des
dirigeants) avec les Commissaires aux comptes. |l est destinataire d'un rapport
complémentaire établi & son attention par ces derniers. Ce document qui porte tant sur I'audit
des comptes annuels que consolidés fournit une information sur les principaux risques d’audit
identifiés et les réponses apportées par les procédures d’audit ainsi que toutes déficiences
significatives qui auraient pu étre détectées dans le systéme de contréle interne et le systéme
comptable. Il lui permet ainsi de renforcer de son c6té ses points de contrdle.

Les états financiers, une fois validés par le Comité d’audit, sont ultérieurement examinés par
le conseil et arrétés par celui-ci. Le Comité d’audit ne manque pas d’émettre tout avis a
destination du conseil pour améliorer les systemes de contrdle mis en place.

Enfin, le Comité d’audit vérifie que 'ensemble des supports de la communication financiére
de la Société soit publié sur le site internet de la Société (et accessible pendant une durée
minimale de 5 ans).

Par ailleurs, les comptes de Fonciere INEA sont audités par un college de Commissaires aux
comptes (issus de cabinets d’audit de premier plan) qui, sans étre partie prenante dans les
dispositifs précités, met en ceuvre (dans des délais satisfaisants et en tous cas préalables a
la communication au marché des résultats et des comptes), leurs diligences permettant
d’obtenir 'assurance raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d’anomalie
significative.

En outre, dans le cadre de la réforme européenne de I'audit, les rapports de certification des
comptes émis par les Commissaires aux comptes sont plus développés. lls indiquent le cas
échéant les éléments ayant nécessité une attention particuliére de leur part dans le cadre de
leur mission d’audit des comptes et fournissent une explication sur la mesure dans laquelle
le contrOle Iégal des comptes a été considéré comme permettant de déceler les irrégularités,
notamment la fraude.

lls peuvent formuler une opinion (pour incertitude par exemple, lorsqu’ils n’ont pas pu mettre
en ceuvre toutes les procédures d’audit nécessaires pour fonder leur opinion sur les comptes
et que les incidences sur les comptes des limitations a leurs travaux ne peuvent étre
clairement circonscrites ou que la formulation d’'une réserve n’est pas suffi sante pour
permettre a 'utilisateur des comptes de fonder son jugement en connaissance de cause).

Les Commissaires aux comptes remettent au Comité d’audit, au plus tard a la date de
présentation du rapport de certification au Conseil d’administration, un rapport dont I'objectif
est de renforcer la valeur du contrdle légal des comptes en améliorant la communication
entre les CAC et le Comité d’audit.
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Ces nouvelles normes d’exercice professionnel sont autant de garanties supplémentaires
pour alerter le cas échéant sur toutes déficiences significatives dans le systeme de contrble
interne comptable et financier et trouver les mesures appropriées pour y remédier.

Le dispositif du contrble interne comptable et financier s’applique de la méme maniére a la
société Fonciére INEA et a 'ensemble des filiales du périmétre de consolidation ainsi que
par précaution a la SNC Bagan (dont Fonciére INEA détient 32,85 % du capital et qui n’est
en principe pas visée par cette disposition).

Fonciére INEA n’a déploré aucune fraude ou irrégularité comptable au cours de 'année 2017.
Elle reste concentrée sur la fiabilisation de ses procédures de contrble afin d’extraire des
états comptables et financiers qui retracent la réelle situation économique de la Société.

Elle rappelle cependant que tout dispositif de gestion des risques et de contrlle interne, aussi
bien congu et appliqué soit-il, ne peut garantir de maniére absolue I'élimination définitive de
tous risques.

6. INFORMATIONS SUR LA SOCIETE ET LE CAPITAL

6.1 Capital actuel

A la date des présentes, le capital social de la Société est fixé a 86 242 982,62 euros. |l est
divisé en 5 993 258 actions ordinaires de 14,39 euros de valeur nominale par action. Les

actions de la Société sont entierement souscrites, intégralement libérées et toutes de méme
catégorie.

6.2 Evolution du capital au cours des 5 derniers exercices

Montant nominal Prime Maontant Prix Capital
Nombre del'augmentation  d’émission des primes  d'émission aprés
Date de la réalisation d'actions de capital par action d'émission unitaire Opération
definitive de I'opération  Opération emises fen € {en € (en €) (en €) {en €
Augmentation de capital
Au S juillet 2013 (paiement divid.en actions) 30 603 440 377,17 16,73 511988,19 31,12 68050 626,58
AU B janvier 2014 Corwersion Océanes 75498 1086 416,22 21,01 1586 078,31 3540 6913704280
Augmentation de capital
Au 1T juin 2014 [paiement divid. en actions) 11 586 1605 722,54 253 139817258 26,92 7074276534
Augmentation de capital
Au 23 juin 2015 (paiement divid. en actions) 47 410 682 229,90 20,39 966 689,90 34,78 7142499524
Augmentation de capital
Au 3 juin 2016 (paiement divid. en acfions) 26 B37 1818 708,93 8,45 2331840,15 3284 7324370417
Augmentations de capital
Au 22 juin 2016 réservées 686 272 9875 454,08 21,31 14624 456,32 35,70 B3 11915825
Augmentations delcapital
Au S juin 2017 (peiement divid. en actions) 217 083 3123 824,37 8,38 398998554 32,77 B6 242 982 62

6.3 Titres donnant acces au capital

Néant.

Fonciére Inéa- rapport du Conseil d’administration — exercice 2017



59

6.3.1 Autres instruments financiers non représentatifs du capital

Le 26 juin 2013, la Société a émis un emprunt obligataire d’'un montant nominal de 30 300
000 euros venant a échéance le 26 juin 2019, sachant que toutes les modalités de cet
emprunt sont fournies dans le Prospectus visé par 'AMF le 21 juin 2013 sous le n° 13-290
(publié sur le site internet d’'INEA — www.fonciere-inea.com — ou celui de TAMF — www.amf-
france.org — auquel il est fait renvoi exprés pour plus d’informations) et que ses principales
caractéristiques sont ci-dessous résumées :

Nombre d'Obligations émises 303 (NYSE Euronext Paris code ISIN FROO11513966)
Valeur nominale 1080 000 EUR par obligation
Montant total 30300 000 EUR
Taux d'intérét 435 %
Prochain coupon (fréquence annuelle) 26/M6/2018
Décompte de jours ACT/ACT (ICHA)
Amortissement A maturits, au pair
Date de maturité 26/06/2019
Amortissement anticipé cf. Prospectus
Service Financier Caceis Corporate Trust (00000023)

6.4 Rachat d’actions

6.4.1 Autorisation a donner au Conseil d’administration aux fins de I’achat par la
Société de ses propres actions

Comme chaque année, il sera présenté aux actionnaires la proposition de renouveler
'autorisation a consentir au Conseil d’administration (en application des dispositions de
l'article L. 225-209 du Code de commerce), lui permettant de faire acheter par la Société ses
propres actions, a quelgue moment que ce soit (en fonction de son programme et des
opportunités susceptibles de se présenter), dans la limite de la durée ci-dessous et a
condition de ne pas dépasser 10 % maximum (calculés selon la loi) du nombre total des
actions composant le capital social (ajusté de toute modification survenue pendant la période
d’autorisation), et ce, a un prix d’achat maximum (hors frais) de 50 euros par action (ou la
contre-valeur de ce montant a la méme date dans toute autre monnaie).

L’autorisation actuellement en cours a en effet été donnée (par 'Assemblée du 17 mai 2017)
pour une durée de 18 mois expirant en novembre 2018.

Cette autorisation serait renouvelée pour une nouvelle durée de 18 mois.
6.4.2 Informations relatives aux rachats d’actions au cours de I’exercice 2017

Les rachats ont été effectués dans le cadre de l'autorisation donnée au conseil par
I’Assemblée générale mixte des actionnaires du 17 mai 2017.

Pour I'exercice 2017, le forfait annuel du contrat de liquidité géré par Rothschild Martin
Maurel est identique a celui de 'année 2016 et se monte a 40 000 euros. Dans le cadre du
programme de rachat d’actions (via ledit contrat de liquidité), 31 273 actions (de 14,39 euros
de valeur nominale chacune) ont été achetées a un cours moyen de 38,786 euros et 30 343
titres ont été vendus a un cours moyen de 38,995 euros.

25 575 actions étaient inscrites au nom de la Société a la cléture de I'exercice 2017 (montant
776 522 euros).
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6.5 Bilan annuel 2017 du contrat de liquidité

Au 31 décembre 2017 (aprés Bourse), les moyens ci-dessous figuraient dans le contrat de
liquidité :

25 575 actions Fonciere INEA ;
776 522 euros.

Le bilan semestriel du 30 juin 2017 dudit contrat faisait ressortir les moyens suivants :

28 550 actions Fonciere INEA ;
663 533 euros.

6.6 Eléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre publique d’achat

Il est rappelé ci-dessous les éléments susceptibles d’avoir une incidence en cas d’offre
publique, savoir :

un droit de vote double, prévu par la loi et les statuts de Fonciére INEA, est attaché a
toutes les actions entierement libérées pour lesquelles il est justifié d’'une inscription
nominative depuis au moins 2 ans au nom du méme actionnaire, sachant que ce droit de
vote double statutaire est combiné a un plafonnement statutaire des droits de vote fixé a
20 % des droits de vote pour un méme actionnaire ;

I'Assemblée générale du 11 mai 2016 a consenti au Conseil d’administration (pour une
durée expirant en juillet 2018) différentes délégations de compétence dont certaines ont
été utilisées — partiellement — & ce jour (comme indiqué aux paragraphes 6.2.4.1. et
6.2.4.2 du Document de référence) lui permettant de procéder a des augmentations de
capital avec ou sans suppression du droit préférentiel de souscription et ce, pour un
montant global maximum au nominal de 50 000 000 d’euros (100 000 000 d’euros pour le
montant nominal des titres de créances émis), sauf 70 000 000 d’euros pour les
augmentations de capital par incorporation de tout ou partie des réserves, bénéfices,
primes d’émission ou de toutes autres sommes dont la capitalisation serait admise — le
renouvellement de ces autorisations financiéres est a I'ordre du jour de '’Assemblée
2018-;

la méme Assemblée du 11 mai 2016 a délégué sa compétence et ses pouvoirs (non
utilisés a ce jour) au Conseil d’administration (pour une durée expirant en juillet 2018) a
l'effet de procéder a des attributions, avec suppression du droit préférentiel de
souscription des actionnaires, soit d’actions gratuites existantes de la Société provenant
d’achats effectués par elle, soit d’actions gratuites a émettre par voie d’'augmentation de
capital, au profit de (i) membres du personnel salarié qu'’il déterminera parmi le personnel
salarié des sociétés qui lui sont liées dans les conditions visées au | de I'article L. 225-
197-2 du Code de commerce et/ou (ii) de mandataires sociaux dirigeants qu’il déterminera
parmi les mandataires sociaux dirigeants de la Société ou des sociétés qui lui sont liées
— le nombre total cumulé des actions résultant de I'attribution des actions gratuites ne
pouvant excéder 10 % du capital de la Société a la date de leur attribution par le Conseil
d’administration ;

I'emprunt obligataire émis par la Société le 26 juin 2013 pour un montant total de 30 300
000 euros a échéance du 26 juin 2019 comporte notamment un remboursement anticipé
en cas de changement de contrdle ;

le Conseil d’administration a été autorisé par 'Assemblée générale mixte du 17 mai 2017
(pour une durée expirant en novembre 2018) a procéder a un programme de rachat
d’actions a hauteur de 10 % du capital pour un prix maximum d’achat de 50 euros hors
frais ;
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e le contrat de prestations de services signé avec la société GEST ainsi que le contrat de
conseil en investissement et en gestion d’actifs cosigné avec la société Bagan AM
prévoient tous deux une indemnité a la charge de Fonciére INEA dans les conditions
visées au paragraphe 8.2 « contrats importants » page 172 et suiv. du Document de
référence auquel il est fait renvoi expres ;

e les emprunts bancaires comportent des clauses contractuelles résolutoires en cas de
changement de contréle ;

e le pacte d’actionnaires du 16 décembre 2009 passé entre Fonciére INEA et certains
actionnaires de la société Fonciére de Bagan (dans le cadre du co-investissement initial
de Fonciére de Bagan avec Fonciére INEA) contient des clauses usuelles de droit de
préemption, sortie conjointe, obligation de cession en cas de cession d’actions de cette
société a un tiers non-actionnaire ;

¢ e pacte d’actionnaires signé a la date de 'admission des actions sur le marché Euronext
de Nyse Euronext entre certains actionnaires de Fonciére INEA (publié a 'AMF le 11 juin
2007 sous le n° 207C1080) inclut lui aussi des clauses usuelles de droit de préemption.

6.7 Actionnariat
6.7.1 Evolution de I’actionnariat au cours de I’'année 2017

A la connaissance de la Société, il 'y a pas eu de changement notable au sein de
'actionnariat de Fonciére INEA au cours de l'exercice 2017, sauf renforcement de la
participation de quatre actionnaires dans le capital de Fonciére INEA qui ont opté pour le
paiement du dividende en actions.

6.7.2 Principaux actionnaires
6.7.2.1 Actionnariat de Fonciére INEA détenant plus de 5% du capital ou des droits de vote

Au 31 décembre 2017, le capital social de la Société est fixé a 86 242 982,62 euros, divisé
en en 5 993 258 actions ordinaires (de 14,39 euros de valeur nominale par action).

A ces 5 993 258 actions sont attachés 9 114 435 droits de vote théoriques (incluant 25 575
actions auto-détenues au 31 décembre 2017 et sans faire application du plafonnement
statutaire, attaché aux droits de vote, de 20 % par actionnaire).

Les droits de vote exercables attachés aux 5 993 258 actions disposant du droit de vote
(donc aprés déduction des 25 575 actions auto-détenues au 31 décembre 2017, privées du
droit de vote selon la loi et aprés application du plafonnement statutaire attaché aux droits
de vote de 20 % par actionnaire) ressortent au 31 décembre 2017 a 8 953 904.

sinz2017 ord?ﬁah:::: % en capital Dmﬁé:ﬁqﬂg ?&Eeﬁg;ﬁsugg e:nuarEe:glllf:sdeeniiri::;:?Er it?:xgrrzgglg
MM Puccini (Malakoff Mederic) 1 082 429 181 % 1952 728 21,4 % 1817772 20,3 %
SERIMMIR 5A 812 543 136 % 1 438 906 15,8 % 1 438 906 6,15%
GEST 808 120 135 % 15680218 17,1 % 1560 218 17T45%
BAMNOKA 684 212 114 % 684 212 7.5 % 684 212 765%
MACIF 586 958 9,28 % 649 458 9,3 % 849 458 9.5 %
FEDORA 501 159 B4 % 501159 55 % 501 159 5.6 %
SOUS-TOTAL 4475 421 74,7 % 6 986 681 76,7 % 6 851 725 76,5 %

apras piafonnament stafutaire do 20 % prévu par I'arlicle 15 des stafuls Eppiiqué sur droits de voie théorigues mains actions auto-ddtenuss).
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6.7.2.2 Evolution de la répartition du capital (et des droits de vote) au cours des trois derniers

exercices

Au 31 décembre 2017, le capital se répartit comme suit :

stz origires %10l o Looh wete horiqus exerables nAG®_voto cxrgabls
MM Puccini (Malakoff Mederic) 1082 429 181 % 19562 728 214 % 1817 772 203 %
SERIMNIR 3A 812 543 13,6 % 1 438 906 15,8 % 1 438 906 16,1 %
GEST 808 120 135 % 1560 218 17,1 % 1 560 218 17,4 %
BANOKA 684 212 11,4 % 684 212 75% 684 212 7B %
MACIF 586 958 9,28 % 849 455 9,3 % 849 458 9.5 %
FEDORA 501 169 8,4 % 501189 55 % 501159 56 %
SOUS-TOTAL 4 475 421 74,7 % 6 986 681 76,7 % 6861725 76,5 %
Autres 1492 262 24,9 % 2102179 23,1 % 2102179 23,56 %
actions auto-détenues # 25575 0,4 % 25 575 0,3 % 0 0.0 %
TOTAL 59093 258 100 % 0114 435 100 % 8953 004 100 %

(1) L'écart enire ke nombre d'actions (ordinairas) at ke nombre de drois da vobe thaoriques ast §é & Maxistance d'un drait de vole double prévu par 'article 15 das statufs da

Fonciéra INEA.

(2) Les 1952 728 droits de vole théongues de MM PUCCIN sant plafonnds 4 20 % des droits de vofe par actionnaire en application de Farticle 15 des statufs de Fonciéra
INEA (20 % x (@ 114 435 - 25 570)), s0if 1 817 772
(3) Rappel : las 25 575 actions auto-détenues sont en conformifd de iz lof privées du droif die wofe. Valeur de celles-ci : T 025 557 ewos : 25 575 fifres 4 40,7 euros (cowrs

de cififure au 31.12.2017).

Parmi les actionnaires ci-dessus mentionnés de Fonciére INEA, au 31 décembre 2017 :

e MM PUCCINI détient pour partie des droits de vote simple et pour partie des droits de
vote double (ces derniers plafonnés en application des statuts de Fonciere INEA a 20 %
des droits de vote théoriques) ;

e Macif, Serimnir SA et GEST détiennent pour partie des droits de vote simple et pour partie
des droits de vote double ;

e BANOKA et FEDORA ont des droits de vote simple ;

Au 31 décembre 2016, le capital se répartit comme suit :

Droits de vote

Actions Droits de vote % des droitsde % desdroits de
31/12/2016 ordinaires %encapital }nu\éoriques vote théoriques zﬁeAr(gbzles vote exercables
MM Puccini (Malakoff Mederic) 1026069 17,8% 1896 368 23,0% 1644604 20,6%
GEST 808120 14,0% 1556225 18,9% 1556225 19,5%
SERIMNIR SA 770236 13,3% 770236 9,3% 770236 9,7%
BANOKA 684212 11,8% 684212 8,3% 684212 8,6%
MACIF 556397 9,6% 818897 9,9% 818897 10,3%
FEDORA 501159 8,7% 501159 6,1% 501159 6,3%
SOUS-TOTAL 4346193 75,2 % 6227097 75,5% 5975333 75,0 %
Autres 1405337 24,3% 1995922 24,2 % 1995922 25,0%
Actions auto-détenues 3) 24645 0,4 % 24645 03% - 0,0 %
TOTAL 5776 175 100 % 8 247 664 100 % 7 971 255 100 %

(1) L'écartentrele nombre d’actions (ordinaires) et le nombre de droits de vote théoriques est lié a I'existence d’un droit de vote double
prévu par larticle 15 des statuts de Fonciére INEA.
(2) Les 1644603 droits de vote théoriques de MM PUCCINI sont plafonnés a 20 % des droits de vote par actionnaire en
applicationde /'article 15 des statuts de Fonciere INEA (8 247 664-24 645 x 20 %), soit1 644 604.
(3) Rappel: les 24 645 actions auto-détenues sont en conformité de la loi privées du droit de vote. Valeur de celles-ci: 936 510
euros : 24 645titres a 38 euros (cours de cloture au31.12.2016).
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Droits de vote

Actions Droitsdevote % desdroitsde exercables %desdroitsde
31/12/2015 ordinaires %encapital théoriques (1) vote théoriques enAG voteexercables
MM Puccini (MalakoffMédéric) 870299 17,5% 870299 13,2% 870299 13,7%
GEST 752098 15,2% 1460719 22,3% 13058272 20,5%
SERIMNIR SA 653376 13,2% 653376 10,0% 653376 10,3%
MACIF 556397 11,2% 818897 12,5% 818897 12,8%
ACM 293579 5,9% 293579 45% 293579 4,6%
SOUS-TOTAL 3125749 63,0 % 4096 870 62,5 % 3941978 61,8 %
Autres 1810287 36,5% 2432269 37,1% 2432269 38,2%
Actions auto-détenues (3) 27480 0,6 % 27480 0,0% 0,0 %
TOTAL 4 963 516 100 % 6 556 619 100 % 6 374 247 100 %

(1) L’écart entre le nombre d’actions (ordinaires) et le nombre de droits de vote théoriques est lié a I'existence d’un droit de

vote double prévu par I'article 15 des statuts de Fonciere INEA.

(2) Les 1460 719 droits de vote théoriques de GEST sont plafonnés a 20 % des droits de vote par actionnaire en application
de l'article 15 des statuts de Fonciere INEA (6 556 619-27 480 x 20 %), soit 1 305 827.
(3) Rappel:les27480actions auto-détenues sonten conformité de laloi privées du droit de vote. Valeurde celles-ci: 1016
706 euros: 27 480titresa 37 euros (coursde cloture au 31.12.2015).

Participation des salariés au capital

La Société n’ayant aucun salarié au 31 décembre 2017 (comme précédemment), il N’y a pas
lieu de fournir I'information relative au pourcentage du capital social détenu collectivement
par les salariés de la Société telle que prévue par l'article L. 225-102 du Code de commerce.

6.7.3 Franchissements de seuils

Franchissements de seuils légaux : article L.2133-7 du Code de
commerce et franchissements de seuils statutaires (article 10 des

statuts)

A la connaissance de la Société et sur la base des déclarations de franchissement de seuils
enregistrées auprés de 'AMF du 1ler janvier au 31 décembre 2017 ou notifiées directement
a Fonciére INEA par les actionnaires concernés, le capital au 31 décembre 2017 est détenu
comme suit :

personnes possédant, directement ou indirectement, plus:

de 1/20e du capital ou des droits de vote : MACIF et FEDORA,
de 1/10e du capital ou des droits de vote : BANOKA,
des 3/20e du capital ou des droits de vote : GEST et SERIMNIR SA,
du 1/5e du capital ou des droits de vote : SC MM PUCCINI,
du 1/4 du capital ou des droits de vote : néant,

du 1/3 du capital ou des droits de vote : néant,

de la 1/2 du capital ou des droits de vote : néant,
des 2/3 du capital ou des droits de vote : néant,
des 18/20e du capital ou des droits de vote : néant,
des 19/20e du capital ou des droits de vote : néant.

La Société a été informée pour I'exercice 2017 d’'un seul franchissement de seuils dont
I'extrait ci-dessous ressort des informations publiées sur le site de 'AMF (a 'emplacement
dédié a Fonciere INEA) auxquelles il est fait renvoi exprés pour plus amples informations,
savoir :
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e par courrier recu le 15 février 2017 complété le 16 février 2017 (déclaration n° 217C0462),
la société SERIMNIR SA a déclaré avoir franchi en hausse, le 13 février 2017, par suite
d’une attribution de droits de vote double, les seuils de 10 % et 15 % des droits de vote
de la société Fonciere INEA et détenir a cette date 13,33 % du capital et 15,74 % des
droits de vote de cette société.

6.7.4 Déclaration relative au controle de la Société par I’actionnaire majoritaire

A la date des présentes, il n’existe aucun actionnaire majoritaire au sens de la réglementation
Iégale en vigueur.

7. TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Nature des indications (en k euros) NNM22013 HAZ2014 22015 INNZ2016

A. Situation financiére en fin d'exercice

1. Capital social 68 051 7O 743 71425 83119 86 243
2. Nombre d’actions émises 4729022 4916 106 4 963 516 STF6 175 5993 258
3. Mombre d’obligations convertibles en actions

B. Résultat global des opérations effectives

1. Chifire d'affaires hors taxes 28 324 27 702 28 563 25149 27 419
2. Benéfices avant impdts, amortissemeants, dépréciations

et provisions 12 482 11 154 10 588 25 452 15 004
3. Impdt sur les bénéfices 0 79 0 0 0
4. Bénéfices aprés impots, amortissements, dépréciations

et provisions 4649 3 007 2018 17 822 7322
5. Montant des bénéfices distribués 7207 7374 8190 10397 11 987
C. Résultat des opérations réduit & une seule action (en suros)

1. Bené&fice aprés impdts, mais avant amortissemsant,

dépréciations et provisions 2,64 2,25 213 4,41 2,60
2. Bénéfice aprés impdts, amortissements, dépréciations

et provisions 0,98 0,61 0.4 3,09 1,22
3. Dividende distnbug par action 1,52 1,5 1,65 1,80 2

D. Personnel (N/A)

1. Mombre de salariés
2. Montant de la masse salariale
3

. Montant des sommes versées au titre des avantages sociaux
(S&curité sociale, ceuvre sociale, eic.)
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Il RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION A L’ASSEMBLEE GENERALE
MIXTE DU 16 MAI 2018 AU TITRE DES DECISIONS RELEVANT DES
CONDITIONS DE QUORUM ET DE MAJORITE D’'UNE ASSEMBLEE GENERALE
EXTRAORDINAIRE

Dans le cadre des décisions a prendre relevant des conditions de quorum et de majorité
propres a 'Assemblée générale extraordinaire, nous vous proposerons tout d’abord sous la
13e résolution de renouveler l'autorisation donnée au Conseil d’administration par
'Assemblée du 17 mai 2017 a l'effet de réduire (le cas échéant) le capital par annulation
d’actions de la société auto-détenues.

Nous soumettrons ensuite a votre aval (aux termes des 14e et 15e résolutions) des
modifications a porter a l'article 4 « Siége » et a 'article 21 « Mission et pouvoirs du Consell
d’administration » des statuts pour les mettre en harmonie avec les nouvelles dispositions de
l'article L. 225-36 du Code de commerce tel que modifié par la loi n°2016-1691 du 9
décembre 2016 dite loi « Sapin Il ».

Cet article prévoit la possibilité pour le Conseil d’administration d’'une part, de déplacer le
siége social sur le territoire francais (sous réserve de ratification par la prochaine Assemblée
générale ordinaire) et d’autre part d’apporter (sur délégation de I'Assemblée générale
extraordinaire — soumise a votre aval aux termes de la 16e résolution —) les modifications
nécessaires aux statuts pour les mettre en conformité avec les dispositions |égislatives et
réglementaires (sous réserve de ratification par la prochaine Assemblée générale
extraordinaire).

Nous vous demanderons aussi, pour des questions pratiques, de compléter l'article 24 «
Pouvoirs du Directeur général » des statuts afin de permettre a ce dernier (comme les
dispositions de l'article 1161 alinéa 2 du Code civil, tel que modifié par 'Ordonnance n°2016-
131 du 10 février 2016 — art. 2, le permettent) de représenter la société dans ses rapports
avec les tiers y compris pour la conclusion de tout contrat auquel il représente une autre
partie ou auquel il est personnellement partie. Ce serait I'objet de la 17e résolution.

D’autre part, nous vous rappelons que les différentes délégations de compétence, données
(pour une durée de 26 mois) par I’Assemblée générale du 11 mai 2016 pour procéder a des
levées de fonds au travers d’opérations d’augmentations de capital vont prendre fin le 20
juillet 2018. Il nous semble opportun de vous en proposer le renouvellement de maniére a ce
que la société puisse bénéficier d’'une enveloppe suffisante pour faire face, sur les deux
prochaines années a venir, aux opportunités qui se présenteront a elle en matiére
d’investissement.

Aprés la 18e résolution soumise a votre aval (relative aux autorisations a donner a
d’éventuelles capitalisations de réserves et primes d’émission), il vous sera donc présenté
(de la 19 a la 25e résolution) diverses délégations de compétence a consentir au Conseil
d’administration en matiere d’augmentations de capital (dont la synthése est fournie en page
151 et suiv. du Document de référence (exercice 2017). Dans ce cadre, il est rappelé que
toutes les informations sur la marche des affaires sociales au cours de I'exercice 2017 (et
depuis le début de I'exercice 2018) a donner en application des dispositions réglementaires
relatives aux augmentations de capital, se trouvent sous le chapitre 1 « Commentaires sur
I'exercice » des présentes en page 9 et suivantes. Il y est fait renvoi expres.

Enfin, vous aurez également a statuer (aux termes de la 26e résolution) sur une proposition
d’augmentation de capital réservée selon la loi aux salariés de la société (qui n’en a pas) et
au personnel salarié des sociétés qui lui sont liées que nous sommes tenus de proposer aux
actionnaires dans le cadre de l'obligation Iégale périodique triennale a la charge de la société
concernant I'épargne salariale (mais qui n’emporte pas notre agrément). La derniére
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consultation périodique a ce sujet remonte & mai 2016. Le délai de 3 ans expirera donc en
principe en mai 2019 (sauf augmentation de capital entre-temps différant ce délai de deux
ans). Mais pour des questions pratiques, la société souhaite aligner la période de
consultation sur celle attachée aux résolutions relatives aux augmentations de capital.

Le texte complet des résolutions soumises aux conditions de quorum et de majorité relevant
d’'une Assemblée générale extraordinaire des actionnaires est mentionné page 155 et suiv.
du Document de référence (exercice 2017). Nous vous y faisons renvoi exprés.

Nous vous remercions par avance de la confiance que vous nous témoignerez en adoptant
les résolutions soumises a vos suffrages.

Le Conseil d’administration
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Aux Actionnaires,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée genérale, nous avons
effectué I'audit des comptes consolidés de la société Fonciére INEA relatifs & Fexercice clos le
31 décembre 2017, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

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

L'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec le contenu de notre rapport au comité d’audit.
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 & l'audit des comptes consolidés » du
présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous
sont applicables, sur la période du 1er janvier 2017 a la date d’émission de notre rapport, et
notamment nous n’avons pas fourni de services interdits par l'article 5, paragraphe 1, du
reglement (UE) n° 537/2014 ou par le code de déontologie de la profession de commissaire aux
comptes.
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Justification des appréciations - Points clés de I'audit

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives
a la justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les points clés de
l'audit relatifs aux risques d'anomalies significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont
eté les plus importants pour I'audit des comptes consolidés de I'exercice, ainsi que les réponses
que nous avons apportées face a ces risques.

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.

Evaluation a la juste valeur des immeubles de placement j

Risque identifié

Au 31 décembre 2017, la valeur comptable des immeubles de placement du groupe Fonciére
INEA s’éléve a 480,6 milliers d’euros au regard d’'un total actif de 526,9 milliers d’euros.

Comme indiqué dans la note 2.2.1 de I'annexe, les immeubles de placement sont comptabilisés
a leur juste valeur conformément a 1AS 40 Immeubles de placement, les variations de ces
justes valeurs étant comptabilisées en compte de résultat de la période. Ces justes valeurs sont
déterminées par la direction par référence a des évaluations réalisées par des experts
indépendants.

Ces eévaluations reposent par conséquent sur des estimations. Notamment, les experts
immobiliers tiennent compte dans le cadre de I'évaluation des immeubles de placement,
d’'informations spécifiques telles que la nature de chaque bien, son emplacement, ses revenus
locatifs, son taux de vacance, ses taux de rendement, ses depenses d'investissement ainsi que
des transactions comparables intervenues sur le marcheé.

La valorisation des immeubles de placement est considérée comme un point clé de I'audit en
raison du caractere significatif de la juste valeur de ces actifs dans les comptes consolidés de
la société Fonciere INEA et de sa sensibilité aux hypothéses retenues.

Procédures d’audit mises en ceuvre en réponse & ce risque
Les principales procédures mises en ceuvre sont les suivantes

= Obtention de la lettre de mission des experts immobiliers et appreciation de leur
compeétence et de leur indépendance au regard de leurs qualifications professionnelles,

* Analyse des variations de juste valeur, par immeuble de placement, au regard des
caracteristiques propres a chaque immeuble et des données de marché,

= Reéalisation d'entretiens avec la direction et les experts indépendants afin de
comprendre et évaluer la pertinence des estimations, des hypothéses (notamment les
taux de rendement) et de la méthodologie d’évaluation utilisées,

* Réconciliation, sur une sélection d’actifs, des données utilisées par les experts avec les
données présentes dans les documents probants tels que les états locatifs et les
budgets d'investissement,
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* Vérification de la concordance des valeurs retenues par la direction, déterminées sur la
base des expertises indépendantes, avec les justes valeurs comptabilisées, et analyse
des écarts éventuels et de leur justification dans I'annexe comptable,

= Examen du caractére appropri¢ des informations données dans I'annexe aux comptes
consolidés.

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

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

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

Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires

Désignation des commissaires aux comptes

Nous avons été nommés commissaires aux comptes de la société Fonciére INEA par
I'Assemblée générale du 21 avril 2006 pour le cabinet KPMG S.A. et par I'Acte constitutif de
Fonciére INEA en octobre 1998 pour le cabinet PricewaterhouseCoopers Audit.

Au 31 décembre 2017, le cabinet KPMG S.A. était dans la 12&me année de sa mission sans
interruption et le cabinet PricewaterhouseCoopers Audit dans la 19&me année, soit pour les
deux cabinets la 12éme année de leur mission depuis que les titres de la société ont été admis
aux negociations sur un marché réglementé.

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

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

Il incombe au comité d’audit de suivre le processus d’élaboration de I'information financiére et
de suivre ['efficacité des systémes de contréle interne et de gestion des risques, ainsi que le cas
échéant de l'audit interne, en ce qui concemne les procédures relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiére.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le conseil d’administration.
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Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a Paudit des comptes
consolidés

Objectif et démarche d’audit

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

Comme précisé par article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
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 :

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

» il prend connaissance du contréle interne pertinent pour l'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 contréle interne;

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

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

Exercice clos le 31 décembre 2017 5
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Fonciére INEA S.A.
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés
29 mars 2018

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

e concernant I'information financiére des personnes ou entités comprises dans le périmétre
de consolidation, il collecte des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour
exprimer une opinion sur les comptes consolidés. |l est responsable de la direction, de la
supervision et de la réalisation de I'audit des comptes consolidés ainsi que de I'opinion
exprimee sur ces comptes.

Rapport au comité d’audit

Nous remettons un rapport au comité d’audit qui présente notamment I'étendue des travaux
d'audit et le programme de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos
travaux. Nous portons également & sa connaissance les faiblesses significatives du contréle
interne que nous avons identifiées, le cas échéant, pour ce qui concerne les procédures
relatives a I'élaboration et au traitement de I'information comptable et financiére.

Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d'audit, figurent les risques
d'anomalies significatives que nous jugeons avoir été les plus importants pour 'audit des
comptes consolidés de I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de laudit. Ces
points sont décrits dans le présent rapport.

Nous fournissons également au comité d’audit la déclaration prévue par l'article 6 du réglement
(UE) n° 537-2014 confirmant notre indépendance, au sens des régles applicables en France
telles qu’elles sont fixées notamment par les articles L.822-10 a L.822-14 du code de commerce
et dans le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes. Le cas échéant,
nous nous entretenons avec le comité d’audit des risques pesant sur notre indépendance et
des mesures de sauvegarde appliquées.

Les commissaires aux comptes

Paris La Défense, le 29 mars 2018 Neuilly-sur-Seine, le 29 mars 2018
KPMG S.A. PricewaterhouseCoopers Audit

?WQ“":

Isabelle Goalec
Associée

Exercice clos le 31 décembre 2017 6
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COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

31 décembre 2017

(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 @ 31/12/2016
Chiffres d'affaires 4 33 498 30 881
Charges locatives refacturées 5 (8 259) (6 776)
Charges non refacturées 5 (1748) (2 041)
Loyers nets 23 49N 22 064
Autres produits 283 125
Frais de fonctionnement 5 (5 081) (5379)
EBITDA 18 693 16 810
Dotation aux amortissements hors immeubles (9 (8)
Résultat des sociétés mises en équivalence (MEQ) 2628 1588
EBIT 21312 18 390
Résultat des cessions d'actifs 9 (765) 183
Résultat opérationnel avant variation de JV des immeubles 20 547 18 573
Solde net des ajustements de valeurs des immeubles 9 11 372 (3 228)
Résultat opérationnel net 31919 15 345
Produits financiers 6 249 266
Charges financiéres 6 (6 672) (5 537)
Résultat avant impo6t 26 496 10 074
Impdt sur les résultats 7 0 (59)
RESULTAT NET | 26 496 10 015
Résultat par action (euros) @ 8 " 4 51 | 1,86
Résultat dilué par action (euros) @ 8 4,51 \ 1,86
(1) y compris charges propriétaires non refacturables et locatives non refacturées
(2) Augmentation du nombre d’actions moyen pondéré de 9,29% entre le 31 décembre 2017
(5 873 118 actions) et le 31 décembre 2016 (5 373 965 actions).
Résultat global (en milliers d'euros) Notes 31/112/2017 . 31M12/2016
Résultat de la période 26 496 10 015
Autres éléments du résultat global
(somme de tous les produits et charges ne constituant pas
des composantes du résultat, et directement comptabilisés
en capitaux propres)
dont éléments reclassés ultérieurement en résultat 884 (191)
- Couverture de flux de trésorerie 884 (191)
dont éléments non reclassés ultérieurement en résultat
Total des autres éléments du résultat global 884 (191)
RESULTAT GLOBAL TOTAL 27 380 9 824




Fonciére INEA
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ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE CONSOLIDEE
31 décembre 2017

ACTIF
(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 | 31/12/2016
Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles 9 25 25
Immeubles de placement 9 478 926 423774
Participations dans des entreprises associées 10 19 514 19 097
Autres actifs financiers 11.1 8473 12 033
Impéts différés actifs 16 1999 1999
Total actifs non courants 508 937 456 928
Clients et autres débiteurs 11.2 13 006 10 061
Créances d'impét sur le résultat 11.2 0
Actifs financiers a la juste valeur - contrepartie résultat 130 0
Trésorerie et équivalents de trésorerie 12 3282 6 866
Total actifs courants 16 418 | 16 927
Actifs non courants destinés a étre cédés 11.3 1583
TOTAL ACTIF 526 938 473 855
PASSIF
(en milliers d'euros) Notes l 31/12/2017 | 31/12/2016
Capitaux propres
Capital social 13 85 875 | 82 765
Primes d'émission 13 82 223 78 285
Réserves 76 674 76 119
Résultat de 'exercice - part du groupe 26 496 10015
Capitaux propres part du groupe 271 268 247 184
Participations ne donnant pas le contréle :
CAPITAUX PROPRES 271 268 247 184
Passif
Dettes financiéres 14 223 047 192 764
Total passifs non courants 223 047 192 764
Fournisseurs et autres créditeurs 17 18 890 14 059
Dettes d'impots sur le résultat ] 0
Concours bancaires courants 440 : 3 644
Autres dettes financiéres 14 12 403 | 16 204
Total passifs courants 31733, 33 907
Passifs concernant des actifs non courants destinés a étre cédés 890
TOTAL PASSIFS NON COURANTS ET COURANTS 255 670 | 226 671
TOTAL PASSIF 526 938 473 855
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ETAT DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

31 décembre 2017

(en milliers d'euros) Notes | 31/12/2017 | 31/12/2016
Résultat net consolidé 26 496 10 015
+/- Dotations nettes aux amortissements et pertes de valeurs 9 8
+/- Gains et pertes latents liés aux variations de juste valeur (11 372) 3228
+/ - Charges et produits caicules liés aux stock-options et assimilés

+/- Autres produits et charges calculés

+/- Plus et moins-values de cession 764 (180)
+/- Profits et pertes de dilution

+/- Quote-part de résultat liée aux sociétés mises en équivalence (2 628) (1588)
- Dividendes (titres non consolidés) (54) 3)
+/- Juste valeur sur valeurs mobiliéres de placement

Capacité d'autofinancement apreés colit de I'endettement financier net et impot 13 215 11 480
+ Colt de I'endettement financier net 5477 5271
+/- Charge d'impét (y compris impots différés) 0 59
Capacité d’autofinancement avant coit de Pendettement financier net et impo6t 18 692 16 810
- Impdt payé

- Intéréts payés (4 634) (4 564)
+/- variation du Besoin en Fonds de Roulement lié a 'activité (3 337) (653)
+/-Autres variations liées a 'activité 152

Flux de trésorerie des activités opérationnelles 10 873 11 593
-Acquisitions d’'immobilisations corporelles 9 |
-Acquisitions d'immeubles de placement 9 (50 332) (32 3586)
+ Cession d'immeuble de placement 9403 10 475
+Incidence des variations de périmétre (Cessions - acquisitions de filiale sous '

déduction de la trésorerie acquise)

+Dividendes regus des sociétés mises en équivalence et non consolidés 1954 | 794
Titres de placement nantis

+Autres investissements financiers 4 038 626
Flux de trésorerie des activités d’investissement (34 937) (20 461)
+ Augmentations de capital 24 499
- Frais imputés sur la prime d'émission (36) (538)
-Achats et reventes d'actions propres (69) . 1562
-Résultat sur actions propres 39 (49)
-Remboursements d'emprunts 14 (26 094) ‘ (30 650)
-Distribution de dividendes aux actionnaires de la mére (3 230) ; (3 987)
-Distribution de dividendes aux actionnaires de sociétés intégrées i
+Augmentation des dettes financiéres 14 53 075 | 22 205
Flux de trésorerie des activités de financement 23 685 ' 11632
Variation nette de trésorerie (379) 1 2764
Trésorerie a Fouverture 3221 i 457
Trésorerie a la cl6ture 2842 3221
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Fonciére INEA
Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

31 décembre 2017

1. Présentation générale et faits marquants

La société mére et téte de groupe, Fonciére INEA est une Société Anonyme créée le
16 octobre 1998 enregistrée au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre (Hauts de
Seine) sous le numéro 420 580 508 et dont le siége social est situé au 7 rue du Fossé Blanc a
Gennevilliers (Hauts de Seine).

Elle a pour objet a titre principal, I'acquisition ou la construction d'immeubles en vue de la
location, ou la détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales a
objet identique et la gestion de ces participations.

Le capital social de Fonciére INEA est d'un montant nominal de 86 242 982,62 euros.
Ses 5 993 258 actions sont cotées sur le marché d'Euronext Paris.

Depuis l'assemblée générale mixte du 18 novembre 2014, la SA FONCIERE INEA est
administrée par un conseil d’administration dont Monsieur Philippe ROSIO est Président
Directeur Général.

Immeubles de placement: livraisons-acquisitions-cessions (cf. §9 Immeubles de
placement, immobilisations corporelles et immobilisations incorporelles) :

Acquisitions :

- Réception par Flex Park, en date du 13 septembre 2017, d’une vente en ['état futur
d’achévement portant sur un immeuble d’activité situé 52 avenue du Président Kennedy a
Viry Chatillon (91) pour un montant de 4 993 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 05 juillet 2017, d’'une vente en létat futur
d’aché&vement portant sur un immeuble de bureaux « Lyon Silk » situé 16-18 rue Marius Grosso
a Vaulx-en-Velin (69) pour un montant de 10741 milliers d'euros. Comptabilisé en
immobilisation en cours au 31 décembre 2017 pour un montant de 2 688 milliers d’euros.

- Signature par Fonciere [INEA, en date du 19 octobre 2017, d'une vente en [état futur
d'achévement portant sur un immeuble de bureaux situé avenue Villiers Daurat Toulouse a
Blagnac Parc pour un montant de 20 482 milliers d’euros. Comptabilisé en immabilisation en
cours au 31 décembre 2017 pour un montant de 2 054 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 26 octobre 2017, d’'une vente en I'état futur
d’achévement portant sur un immeuble de bureaux situé rue de Lisbonne a Schiltigheim (67),
pour un montant de 3 856 milliers d'euros. Comptabilisé en immobilisation en cours au
31 décembre 2017 pour un montant de 12 milliers d’euros.

- Réception par Fonciére INEA, en date du 15 novembre 2017, de l'immeuble de bureaux Enora
Park, sis avenue Haut Lévéque a Pessac pour un montant de 10 069 milliers d’euros.

- Acquisition, par Fonciére INEA, en date du 1¢" décembre 2017, de immeuble de bureaux
« L'Angle » situé a Marseille pour un montant de 10 553 milliers d’euros.

- Signature par Fonciére INEA, en date du 5 décembre 2017, d'une vente en I'état futur
d’achévement portant sur un immeuble de bureaux situé a Mérignac Wooden Parc pour un
montant de 14 004 milliers d’euros. Comptabilisé en immobilisation en cours au 31 décembre
2017 pour un montant de 4 209 milliers d’euros.

- Réception par Fonciére INEA, en date du 11 décembre 2017, de limmeuble Montpellier
Odysseum, pour un montant de 8 076 milliers d’euros.
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Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

- Acquisition par Fonciére INEA, en date du 26 décembre 2017, de 'immeuble de bureau
« Toulouse FEclat », situé avenue de Grande Bretagne a Toulouse (31), pour un montant de
9 216 milliers d’euros.

¥v"  Réitération par Fonciére INEA, le 06 novembre 2017, du CPI pour I'extension du Nantil,

v' Signature d'un CPI pour l'extension du site St Jean d'llilac (périmétre Fiex Park), le
22 décembre 2017, pour un montant de 3 127 milliers d'euros.

Cessions :

- Cession par Fonciére INEA, en date du 22 mai 2017, de I'immeuble d'activité « LPCR » situé
437 Avenue de Paris a Signes (83), pour un montant de 970 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 6 juin 2017, de deux parcelles de terrain de I'immeuble
de bureaux « Célestin » situé a 8 rue Gaétan Rondeau a Nantes (44) pour un montant de
89 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 12 juin 2017, du lot n°405 batiment C de 'immeuble de
bureau « EuraSanté C », situé 250 rue Salvador Allende a Loos (59), pour un montant de
199 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 30 juin 2017, du lot n°3 du batiment A de I'immeuble
d'activité « Les Platanes » situé rue Louis Fournier a Meaux (77), pour un montant de
205 milliers d'euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 4 octobre 2017, de I'immeuble de bureau « Wasquehal
(Lille Chateau Blanc) » situé rue 15-17 allée du Chateau Blanc a Wasquehal (59), pour
un montant de 5 770 milliers d'euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 12 octobre 2017, de I'immeuble de bureau « Santos
Dumont » situé rue 15 rue Icare a Entzheim (67), pour un montant de 1 961 milliers d’euros.

- Cession par Fonciére INEA, en date du 6 novembre 2017, de deux parcelles de terrain de
limmeuble de bureaux « Célestin » situé a 8 rue Gaétan Rondeau a Nantes (44) Nantil & pour
un montant de 799 milliers d’'euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Activité, en date du 13 février 2017, de lots de immeuble de
placement, & usage principal d’entrepét, situés a Coigniéres, pour un montant de 3 050 milliers
d’euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Activité, en date du 6 mars 2017, de lot de I'immeuble d’activité
situé & Lisses pour un montant de 210 milliers d’euros.

- Cession par la SCI Bagan Nantes, en date du 3 avril 2017, de limmeuble d’activité
« Millerand », situé a Nantes, pour un montant de 8 000 milliers d’euros.

- Cession par la SCI Bagan IDF Bureaux, en date du 30 mai 2017, de 'immeuble de bureaux
situé a Mérignac, pour un montant de 3 000 milliers d'euros.

- Cession par la SCl Bagan Lyon, en date du 13 juin 2017, de 'immeuble d’activité et de bureaux
situé @ Champagne au Mont-d’Or, pour un montant de 4 900 milliers d’euros.

- Cession par la SC| Bagan IDF Activité, en date du 05 octobre 2017
- de l'immeuble d'activité et de bureaux situé a Lisses (1 356 m?), pour un montant de
1 015 milliers d’euros ;

- delimmeuble d’activité et de bureaux situé a Emerainville (4 019 m2), pour un montant de
2 890 milliers d’euros.
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Cession par la SNC Bagan en date du 05 octobre 2017, de I'immeuble d'activité et de bureaux
situe & Noisiel (2 422 m?), pour un montant de 1 710 milliers d’euros.

Cession par la SNC Bagan en date du 24 novembre 2017, de 'immeuble d’activité et de
bureaux situé & Choisy (1 343 m?), pour un montant de 2 150 milliers d’euros.

Cession par la SCI Bagan Lyon, en date du 21 décembre 2017, de limmeuble d’activité et de
bureaux situé a Corbas (3 035 m?), pour un montant de 4 900 milliers d'euros.

Cession par la SCl Bagan Orléans, en date du 22 décembre 2017, de deux immeubles d’activite
et de bureaux situé a Orléans (1 626 m? et 460 m?), pour un montant de 2 800 milliers d’euros.

Actifs destinés a étre cédés :

v

Signature par Fonciere INEA, d’'une promesse unilatérale de vente en date du 8 novembre
2017 concernant les lots 501, 507 et 203 de Loos pour un montant de 1 047 milliers d’euros.

Signature par Fonciére INEA, d'une promesse unilatérale de vente en date du 23 novembre
2017 concernant le ot 4 de Meaux pour un montant de 247,5 milliers d’euros.

Negociation d’une offre de vente concernant le lot 5 de Meaux pour un montant de 200 milliers
d'euros.

Levée d'option du locataire pour I'acquisition du lot 9 de Meaux pour un montant de
170 milliers d’euros.

Opérations en capital (cf. §13 — Capital social et prime d’émission) :

v

Une augmentation de capital a eu lieu le 9 juin 2017 pour un montant de 7 114 milliers d’euros
(217 083 actions nouvelles) dont 3 990 milliers d'euros de prime d’émission, suite au paiement
partiel du dividende en actions.

Autres opérations de financement (cf. §14— Dettes financiéres) :

Souscriptions :

v

v

Amendement, par Fonciére INEA, du Corporate long terme (Pool) de 60 M€ et augmentation
de son montant & 80 M€ (+ une ligne uncommitted de 20 M€ déblocable a partir du T2 2018)

Au 31 décembre 2017, le montant tiré cet emprunt Corporate de 80 000 milliers d’euros est
de 54 000 milliers d’euros.

Tirage de 'emprunt Palatine Montpellier Odysseum pour un montant de 5 284 milliers d’euros

Remboursements anticipés :

v

Remboursement anticipé, par Fonciére INEA, le 1er avril 2017 de 'emprunt Orléans Semdo
pour un montant de 1 082 milliers d’euros.

Remboursement partiel, par Fonciére INEA, le 12 juin 2017 de I'emprunt Société Générale
pour un montant de 169 milliers d'euros suite a la vente de lots de 'immeuble Loos
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v

Remboursement anticipé, par Fonciére INEA, le 30 juin 2017 de 'emprunt Orléans Sogeprom
pour un montant de 1 064 milliers d’euros.

Remboursement partiel, par Fonciére INEA, le 05 octobre 2017 de 'emprunt Société Générale
pour un montant de 3 033 milliers d'euros suite a la vente de Wasquehal

Remboursement par Fonciere INEA, le 12 octobre 2017 de 'emprunt BRRP Entzheim pour
un montant de 621 milliers d’euros suite & la vente de 'immeuble.

Remboursement, par Fonciére INEA le 27 octobre 2017 de 'échéance finale de 'emprunt
Société Générale Mistral pour un montant de 3 227 milliers d’euros.

En date du 13 décembre 2017, levée d’'option réalisée par Fonciére INEA concernant le solde
du contrat de crédit-bail immobilier des immeubles d'activités situés 200 et 220 rue Milliez &
Champigny sur Marne (94), pour un montant de 45 milliers d’euros.

En date du 17 decembre 2017, remboursement a son échéance finale par Fonciére INEA de
la ligne corporate Crédit Foncier pour 5 000 milliers d’euros.

En date du 20 décembre 2017, exercice par Fonciére INEA de 'option, d’achat de I'immeuble
Wittelsheim, suite au réglement de I'échéance finale du crédit-bail immobilier en date du
31 décembre 2017.

Opérations de Couverture : 4 nouveaux contrats de couverture de taux de flux de trésorerie (CAP)
ont été souscrits en 2017 pour un montant en notionnel de 31,8 M€.

Evolution du Périmeétre de consolidation : Néant sur I'exercice
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2.

21

211

Principes et méthodes comptables

Principes généraux

Base de préparation des états financiers

Conformément au réglement européen CE N° 1606/2002 du 19 juillet 2002 sur les normes
internationales, les états financiers consolidés du groupe Fonciére INEA sont établis
conformement au référentiel IFRS (International Financial Reporting Standards) tel qu'adopté
dans 'Union Européenne. Ce référentiel comprend les normes IAS/IFRS publiées par I'|ASB
et interprétations publiées par I'lFRIC qui ont été adoptées par 'Union Européenne. Ce
référentiel est disponible sur le site internet de la Commission Européenne.
(http://ec.europa.eulinternal_market/accounting/ias/index_fr.htm)

L'application du référentiel IFRS de I'|ASB n’aurait pas conduit & des divergences significatives
sur les comptes consolidés du groupe Fonciére INEA.

Les principales méthodes comptables appliquées lors de la préparation des états financiers
consolidés sont décrites ci-apres.

Sauf indication contraire, ces méthodes ont été appliquées de fagon permanente & tous les
exercices présentés.

Les principes comptables au 31 décembre 2017 sont les mémes que ceux retenus pour les
états financiers consolidés au 31 décembre 20186.

Les principales normes et interprétations adoptées par 'Union européenne, non entrées en
vigueur pour la période considérée mais pouvant étre appliquées par anticipation au
31 décembre 2017 et qui pourraient trouver a s’appliquer a Fonciére INEA sont les suivantes :

IFRS 9 Instruments financiers (application obligatoire au 1er janvier 2018). L'objectif de cette
norme est d'établir des principes de comptabilisation et d'information financiére en matiére
d'actifs financiers et de passifs financiers. Ces principes visent & remplacer ceux actuellement
énonces par la norme IAS 39 Instruments financiers. Sur la base des analyses menées a ce
jour, cette norme n'aura aucune incidence significative sur la classification et 'évaluation des
actifs et passifs financiers.

IFRS 15 Reconnaissance du revenu (application obligatoire au 1er janvier 2018) qui remplace
notamment la norme IAS 18, Produits des activités ordinaires, appliquée par Fonciére INEA,
n'aura pas d'impact significatif sur la présentation et I'évaluation du chiffre d’affaires.

IFRS 16 Contrat de location (application obligatoire au 1er janvier 2019) : Les conséquences
de cette norme sont en cours d’analyse mais au regard du nombre de contrat de location
conclus par le Groupe Fonciére INEA, les impacts devraient étre peu significatifs.

Fonciére INEA n'a appliqué aucune norme ou interprétation par anticipation. L’application de
ces nouveaux textes sur les états financiers consolidés de Fonciére INEA est en cours
d’évaluation par la direction de Fonciére INEA.

La préparation des états financiers conformément aux IFRS nécessite de retenir certaines
estimations comptables déterminantes. La direction est également amenée & exercer son
jugement lors de l'application des méthodes comptables du groupe. Les domaines pour
lesquels les enjeux sont les plus élevés en termes de jugement ou de complexité ou ceux pour
lesquels les hypothéses et les estimations sont significatives au regard des états financiers
consolidés sont exposés en note 2.1.5.
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2.1.2 Principes de préparation des états financiers

213

Les comptes consolidés sont établis selon le principe du codt historique, & I'exception des
instruments financiers dérivés, des immeubles de placement et des actifs financiers disponibles
a la vente qui sont estimés a leur juste valeur.

Les comptes sont présentés en milliers d’euros. L'euro est la monnaie de présentation et de
fonctionnement du Groupe.

Toutes les sociétés du Groupe cléturent leur exercice comptable annuel au 31 décembre.

Les comptes ont été arrétés par le Conseil d’administration du 6 février 2018.
Principes de consolidation

Périmeétre de consolidation

Les comptes consolidés comprennent ceux de Fonciére INEA ainsi que ceux de ses filiales
dont la société dispose, directement ou indirectement, de la majorité des droits de vote. Cet
ensemble forme e Groupe.

Les filiales sont toutes les entités sur lesquelles le Groupe exerce un contréle, c'est-a-dire le
pouvoir de diriger leurs politiques financiére et opérationnelle afin d’obtenir des avantages de
leurs activites. Ce contréle est présumé dans les cas ol le Groupe détient, directement ou
indirectement par l'intermédiaire de ses filiales, plus de la moitié des droits de vote. Les états
financiers des filiales sont consolidés en suivant la méthode de Iintégration globale, et les
intéréts minoritaires sont déterminés sur la base du pourcentage d'intérét. Les entités dans
lesquelles le Groupe exerce une influence notable sans en détenir le contrdle sont consolidées
par mise en équivalence. Cette influence notable résulte de Ia participation effective du Groupe
aux décisions stratégiques. Elle se présume lorsque le Groupe détient pius de 20% des droits
de vote de la filiale.

Les intéréts des actionnaires minoritaires sont présentés au bilan dans une catégorie distincte
des capitaux propres. Le montant de leur quote-part dans le résultat net consolidé est présenté
séparément dans le compte de résultat.

L'ensemble des soldes et transactions intragroupes y compris les profits, pertes et dividendes,
est eéliminé en consolidation.

Il n'existe pas, dans le périmétre de consolidation du Groupe, de société contrélée
conjointement.

Les sociétés entrent dans le périmétre de consolidation a la date & laquelle leur controle est
transféré au Groupe, et en sortent & la date a laquelle le Groupe cesse d’exercer un controle
sur elles.

Regroupement d’entreprises

Les acquisitions de filiales sont constatées selon la méthode de Facquisition. Le coat d’une
acquisition est composé de la juste valeur des actifs remis, des passifs encourus ou assumeés
et des instruments de capitaux propres émis par 'acquéreur a la date de I'acquisition.

A la date d’acquisition, les actifs, passifs, et passifs éventuels identifiables des entités acquises
sont évalués individuellement & leur juste valeur quelle gue soit leur destination, conformément
a IFRS 3. Les analyses et expertises nécessaires a I'évaluation initiale de ces éléments, ainsi
que leur correction éventuelie en cas d’évaluation provisoire, peuvent intervenir dans un délai
de douze mois & compter de la date d’acquisition.

L'excédent du codt d’acquisition sur les intéréts du Groupe dans la juste valeur des actifs,
passifs et passifs eéventuels enregistrés constitue le goodwill. A l'inverse, si la quote-part des
actifs, passifs et passifs éventuels en juste valeur dépasse le colit d’acquisition, cet excédent
est immédiatement enregistré en profit.

La valeur des goodwills est examinée a chaque arrété et une dépréciation est comptabilisée
lorsque leur valeur recouvrable est inférieure & leur valeur nette comptable. Les pertes de valeur
ainsi constatées sont considérées comme définitives et ne peuvent faire I'objet d’une reprise
ultérieure.
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Entreprises associées

Les sociétés sur lesquelles le Groupe exerce une influence notable sont consolidées par mise
en équivalence, ce qui est présumé quand le pourcentage des droits de vote détenus est
supérieur ou égal & 20%.

Les goodwilis des sociétés mises en équivalence sont inclus dans la valeur des titres dans les
entreprises associées présentées au bilan. En cas de perte de valeur, la dépréciation est
intégrée au résultat dans la quote-part de résultat net des sociétés mises en équivalence.

Cas particulier d’acquisition d’un groupement d’actifs et passifs

Lorsque le Groupe acquiert une entité qui constitue un groupement d’actifs et de passifs mais
sans activité commerciale au sens d’I[FRS 3, cette acquisition ne reléve pas de regroupement
d’entreprises au sens de la méme norme et est enregistrée comme une acquisition d’actifs et
de passifs, sans constater de goodwill ni d'impét différé. Toute différence entre le codt
d’acquisition et la juste valeur des actifs et passifs acquis est allouée & la valeur nette comptable
des actifs et passifs acquis au prorata de leurs justes valeurs.
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Liste des entités dans le périmétre de consolidation du Groupe :

Sociétés

SA FONCIERE INEA
SCI PA

SCI ALPHA

SAS FLEX PARK

OPCI BAGAN IMMO REGION

SCI BAGAN TOULOUSE PARC DU
CANAL

SCI BAGAN TOULOUSE CAPITOULS
SCI BAGAN LYON BRON
SCI BAGAN IDF ACTIVITE
SCI BAGAN IDF BUREAUX
SCI BAGAN PARIS

SCI BAGAN SUD-EST
SNC BAGAN

SCI LIMOGES

SCILYON STELLA

SCI MARSEILLE
SCINANTES

SCI VILLEBON

SCI BAGAN LYON

SCI BAGAN ORLEANS

SCI COUDERC

Siege social

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Bianc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

7 rue du Fossé Blanc,
92230 Gennevilliers

31-déc-17

Méthode de %
consolidation détention

IG (1) 100%

IG (1) 99%

IG (1) 100%

IG (1) 100%

MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%

31-déc-16

Méthode de %
consolidation détention

IG M 100%
iGMm 99%
IG ™ 100%
IG ™ 100%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%
MEQ 32,85%

IG : Intégration globale

MEQ : Mise en équivalence (1) Acquisition d’actif (IFRS 3.4)

NA : non applicable
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214

215

Information sectorielle

Fonciere INEA considére que I'ensemble de ses activités appartient a8 un seul segment
opérationnel (bureaux / activités / logistique) : la France.

Les immeubles gérés par Fonciére INEA présentent des caractéristiques économiques
similaires au sens de la totalité des critéres définis par IFRS 8 §12. lls ont tous la mé&me nature,
sont de taille similaire et sont dits « de rendement ». Bien gu’ils soient gérés individuellement
par le principal décideur opérationnel, aucun des immeubles ne peut étre considéré comme
un secteur par sa taille, au regard d’'IFRS 8 §13 et aucun critére d'agrégation pertinent des
immeubles n'existe, tous les immeubles étant gérés et suivis de la méme fagon, aussi
constituent-ils un méme segment opérationnel.

La gestion de chaque immeuble est similaire notamment sur les aspects suivants :

e Fonciére INEA acquiert ou fait construire des biens immobiliers dans les principales
métropoles régionales, en vue de les louer nus a des usages professionnels. Le processus
de mise sur le marché d'un bien est identique d'un bien a l'autre et d’une ville a l'autre. |l
faut préciser que le patrimoine de Fonciére INEA n'est pas concentré sur un secteur
géographique particulier.

¢ Le choix des clients est uniforme. Il s’agit de sociétés ou d'organismes connus. Fonciére
INEA n’est pas dépendante a I'égard d’'un client particulier.

e Laméthode de mise en location des biens immobiliers est identique (recours & des agents
immobiliers).

e Aucun bien ne reléve d’'une réglementation particuliére qui impliquerait une dissociation
en termes de gestion.

e Les indicateurs de performance sont les mémes pour tous les immeubles.

La démarche présentée ci-dessus conduit & ne pas dissocier chaque immeuble en un secteur
mais donc de regrouper tous ces immeubles en un seul secteur opérationnel, conformément
aIFRS 8.

Estimations et jugements comptables déterminants

Les estimations et jugements déterminants, qui sont continuellement, mis a jour, sont fondés
sur les informations historiques et sur d'autres facteurs, notamment les anticipations
d’événements futurs jugés raisonnables au vu des circonstances.

Estimations et hypothéses comptables déterminantes

Le Groupe procéde a des estimations et retient des hypothéses concernant le futur. Les
résultats effectifs se révélant ultérieurement, peuvent éventuellement faire 'objet d'écarts par
rapport & ces estimations. Les estimations et les hypothéses risquant de fagon importante
d’entrainer un ajustement significatif de la valeur comptable des actifs et des passifs au cours
de la période suivante sont analysées ci-dessous.

Valeur de marché des instruments financiers dérivés

Comme indiqué dans la note 2.2.10, la valeur de marché des instruments financiers dérivés est
communiquée par un expert spécialisé. Les évaluations retenues par la société reposent sur
des estimations de niveau 2.

Evaluation des immeubles de placement

Comme indiqué dans la note 2.2.1, la juste valeur des immeubles de placement est
determinée par des experts spécialisés indépendants.
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2.2

2.2.1

Jugement portant sur les contrats de location

Les contrats de crédit-bail conclus par Fonciére INEA sont des contrats de location financement
puisque les risques et avantages desdits contrats sont transférés au prenedur.

Reégles et méthodes appliquées par le Groupe

Immeubles de placement

Le patrimoine est composé d’ensembles immobiliers de placement, destinés a étre conservés
dans une perspective de moyen-long terme ; ces mémes actifs peuvent étre arbitrés en fonction
d’opportunités futures.

Les immeubles de placement actuels et futurs sont évalués et comptabilisés de la fagon
suivante : le colt d’entrée des immeubles dans le patrimoine est constitué de leur colt
d'acquisition et, le cas échéant, des colts d’emprunts conformément & IAS 23 pour les
immeubles acquis en VEFA ou faisant I'objet d’un contrat de promotion immobiliére.

Crédits-bails immobiliers acquis

Les contrats de location-financement tels que définis par IAS 17, acquis par le Groupe, sont
inscrits en Immeubles de placement, a I'actif, et en dettes financiéres, au passif, a la valeur
actualisée des paiements minimaux, restant dus au titre de Ia location a la date de leur
acquisition.

La valeur portée a I'actif est augmentée de la valeur d'acquisition des contrats, ainsi que de leur
colt d'acquisition.

Chaque loyer restant dd est ventilé entre la charge financiére, comptabilisée au compte de
résultat, et 'amortissement de la dette.

Aucun impét différé n'est & constater sur les crédits-bails immobiliers acquis ou conclus
postérieurement au 1¢ janvier 2005.

Détermination de la juste valeur des immeubles de placement

Selon IAS 40 ‘Immeubles de placement deux modéles d'évaluation sont autorisés pour
comptabiliser les immeubles de placement aprés leur comptabilisation initiale : le modéle du
colt ou le modéle de la juste valeur. Depuis le 1° janvier 2011, Fonciére INEA applique le
modele de la juste valeur des immeubles de placement. '

o Juste valeur selon IFRS 13

Depuis le 1°" janvier 2013, Fonciére INEA applique la norme IFRS 13 laquelle définit la juste
valeur.

La juste valeur d'un immeuble de placement est le prix qui serait regu pour la vente d’un actif
ou paye pour le transfert d’'un passif lors d’'une transaction normale entre des intervenants du
marcheé a la date d’évaluation. La norme établit une hiérarchie des justes valeurs a trois niveaux
pour les données utilisées dans le cadre des évaluations ;

Niveau 1 : Cours non ajusté sur un marché actif pour des actifs/passifs identiques et disponibles
a la date d’évaluation.

Niveau 2 : Modele de valorisation utilisant des données d’entrée observables directement ou
indirectement sur un marché actif, qui sont autres que les prix cotés inclus dans le niveau 1.
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Niveau 3 : Modéle de valorisation utilisant des données d’'entrée non observables sur un marché
actif qui doivent refléter les hypothéses que les participants de marché, qui détiennent I'actif ou
doivent le passif, utiliseraient pour fixer le prix de l'actif ou du passif, y compris les hypothéses
sur les risques.

Le niveau hiérarchique de la juste valeur est ainsi déterminé par référence aux niveaux des
données d'entrée dans la technique de valorisation. En cas d'utilisation d’une technique
d’evaluation basée sur des données de différents niveaux, le niveau de la juste valeur est alors
contraint par le niveau le plus bas.

La juste valeur des immeubles de placement est déterminée a partir d’expertises immobiliéres
etablies par deux experts indépendants, qualifiés et expérimentés, les sociétés BNP Paribas
Real Estate Valuation et Crédit Foncier Expertise, par référence au marché des immeubles
constituant le patrimoine de Fonciére INEA.

La valorisation des immeubles détenus par Fonciére INEA repose sur les méthodes et usages
habituels des professionnels de I'immobilier d’entreprise. L'évaluation de la juste valeur doit
tenir compte de l'utilisation optimale de l'actif. La société Fonciére INEA n'a pas identifié
d'utilisation optimale d’un actif différente de I'utilisation actuelle. De ce fait, la mise en ceuvre
d'IFRS 13 n’a pas conduit & modifier les hypothéses retenues pour la valorisation du patrimoine.

La méthode de détermination de la juste valeur des immeubles de Fonciére INEA varie selon
I'objectif recherché et les données du marché de référence qui sont des données non
observables ou observables mais ayant fait I'objet de certains ajustements. Les méthodes
suivantes sont le plus souvent utilisées sans que cette liste soit exhaustive : capitalisation des
revenus, actualisation de loyers futurs, prix de marché d'un actif équivalent, colt de
construction a neuf, etc.

Au regard des données utilisées, les immeubles de placement de Fonciére INEA relévent dans
leur ensemble, du niveau 3 de la hiérarchie des justes valeurs telles qu'édictées par IFRS 13.

e NMéthode retenue pour la détermination de la juste valeur des immeubles de
placement

Au 31 décembre 2017, les expertises des immeubles détenus par Fonciére INEA ont été
réalisées par BNP Paribas Real Estate Valuation et Crédit Foncier Expertise.

Elles ont porté sur les I'ensemble du parc immobilier livré de Fonciére INEA ainsi que sur
immeuble Schiltigheim en cours de construction dont la livraison est prévue en avril 2018.

Les immeubles ont été évalués suivant les méthodes de capitalisation des loyers et de
comparaison indépendamment de leur typologie, ou dans des cas particuliers par actualisation
des flux futurs (DCF).

La valeur finale retenue est une moyenne des deux premiéres méthodes. Cependant, I'expert
peut décider de privilégier une méthode plutdt qu'une autre qui ne se révélerait pas pertinente
au vue des specificités d’'un marché ou d’un immeuble.

Ces évaluations reposent par conséquent sur des estimations. Notamment, les experts
immobiliers tiennent compte dans le cadre de I'évaluation es immeubles de placement,
d’informations spécifiques telles que la nature de chague bien, son emplacement, ses revenus
locatifs, son taux de vacances, ses taux de rendement, ses dépenses d'investissement ainsi
que des transactions comparables intervenues sur le marché.

En application de la norme IFRS 13, les données ci-dessous correspondent aux données
d’entrée non observables (de niveau 3) utilisées par les experts immobiliers.

» la fourchette du taux de capitalisation déterminée par les experts est comprise entre
5,12 % et 8,39 %.

¢ Le taux de capitalisation global des immeubles expertisés ressort a 6,55%. |l est en
moyenne de 6.49% sur le périmétre bureaux et de 6.80% sur le périmétre activité.
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Une augmentation du taux d’actualisation et du taux de capitalisation fera diminuer la valeur
d'expertise. Il y a interconnexion entre ces taux puisqu'ils sont partiellement déterminés parles
conditions de marché. La sensibilité de la valeur du patrimoine & une variation du taux de
capitalisation de 0,06% est de 0.76%. Elle est de 100 points de base pour une variation des
valeurs de 1%.

Les immobilisations en cours a la cldture de I'exercice sont soit évaluées au colt, si la juste
valeur du bien immobilier en cours de construction ou d'aménagement n'est pas déterminable
de maniere fiable compte tenu des critéres d’avancement et de commercialisation, soit a la
juste valeur lorsque le montant de I'immobilisation devient déterminable de maniére fiable ou
lors de l'achévement de la construction.

Les montants des en-cours immobilisés au 31 décembre 2017 correspondent aux versements
déja effectués dans le cadre d’opération sous promesses de vente ou VEFA, dont la livraison
interviendra aprés le 30 juin 2018.

Les variations de juste valeur des immeubles de placement sont comptabilisées en résultat sur
une ligne distincte du compte de résultat « solde net des ajustements de valeur des
immeubles ».

Immobilisations corporelles et incorporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées & leur colt d’acquisition. L’amortissement
linéaire reflete le rythme selon lequel le Groupe s'attend a consommer les avantages
économiques futurs liés & l'actif (IAS 16.60). Les durées d'amortissement pratiquées par le
Groupe sont les suivantes :

Catégories Mode Durée
Matériel de bureau et informatique | Linéaire 3 ans

Les immobilisations incorporelles, essentiellement des progiciels acquis, sont amorties sur
c¢ing ans.

Reconnaissance du revenu

Les produits des activités ordinaires sont comptabilisés lorsqu'il est probable que les avantages
économiques futurs seront attribués au Groupe et que ces produits peuvent étre évalués de
facon fiable. De plus, les critéres de reconnaissance spécifiques suivants doivent é&tre
considerés par catégorie de revenus.

Les revenus sont constitués principalement par les prestations de services a des tiers : le
Groupe conclut avec ses clients des contrats de location, en tant que bailleur. Le Groupe
Fonciére INEA conserve la majorité des risques et avantages liés a la propriété de ses actifs
donnés en location, et les contrats sont donc qualifiés de location simple au sens d'lAS 17.

Les revenus locatifs, qui incluent les charges locatives refacturées, sont comptabilisés selon
les modalités et échéances prévues pour chaque bail. Néanmoins les franchises ou
progressivités de loyer éventuelles font I'objet d’'un étalement sur la période d’engagement
ferme du locataire, conformément a IAS 17 et SIC 15.

Vente d’actifs
Le produit de la vente est constaté lorsque les risques et avantages inhérents aux biens sont
transférés a l'acheteur.

Intéréts
Les produits sont comptabilisés & hauteur des intéréts courus.

Dividendes
Les produits sont comptabilisés lorsque le droit de I'actionnaire a recevoir le dividende est
etabli.
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2.2.5

2.2.6

2.2.7

Créances clients et créances rattachées aux entreprises associées

Les créances sont comptabilisées initialement & leur juste valeur, puis sont ultérieurement
évaluées a leur colt amorti & l'aide de la méthode du taux d'intérét effectif. S'agissant des
créances court terme, leur colt amorti correspond a la valeur nominale.

Elles font 'objet d’'une analyse individuelle du risque de non recouvrement et sont dépréciées
s'il y a perte de valeur.

Les soldes créditeurs de certains locataires sont constatés en « Fournisseurs et autres
crediteurs ».

Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie comprend la caisse, les soldes bancaires créditeurs, et des placements de
trésorerie.

Les placements de trésorerie sont constitués de SICAV monétaires a court terme (moins de
trois mois), liquides et dont la valeur liquidative présente une trés faible volatilité, et de certificats
de dépét initialement comptabilisés & leur colt. A chaque arrété, les placements de trésorerie
sont valorisés a leur juste valeur et, la variation de juste valeur est portée en résultat,
conformément a 1AS 39.

Pour les besoins du tableau des flux de trésorerie, la trésorerie et les équivalents de trésorerie
comprennent 'ensemble des constituants de la trésorerie présentée au bilan.

Actifs destinés a étre cédés

Un actif (ou groupe d’actifs) non courant(s) est classé comme détenu en vue de la vente lorsque
la vente est hautement probable et compte tenu de ce qui suit :
- aladate de signature de la promesse de vente,
- ou, en cas de conditions suspensives importantes, a la date de réalisation des
conditions suspensives,
- ou, en I'absence de conditions suspensives et en cas de contrepartie de qualité, a la
date de l'offre acceptée.

Ces actifs peuvent étre une composante d'une entité, un groupe d’actifs détenu en vue de la
vente ou un actif non courant seul. Une activité abandonnée est une composante dont 'entité
s'est séparée ou qui est classée comme détenue en vue de la vente, et (a) qui représente une
ligne d’activité ou des activités situées dans une zone géographique principale et distincte ; ou
(b) fait partie d’'un plan unique et coordonné pour se séparer d'une ligne d'activité ou des
activités situées dans une zone géographigue principale et distincte ; ou (c) est une filiale
acquise exclusivement en vue de la revente.

Résultat par action

Résultat par action

Le calcul du résultat par action est effectué en divisant le résultat net - part du groupe par le
nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation pendant I'exercice.

Résultat net dilué par action

Les résultats nets dilués par action prennent en compte les actions ordinaires potentielles ayant
un effet dilutif et ne prennent pas en compte les actions potentielles n'ayant pas d’effet dilutif.
Le résultat dilué par action sera présenté en retenant comme hypothése la méthode du rachat
d’actions.
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2.2.9

2.2.10

Dettes financiéres

Les dettes financiéres sont composées des comptes courants d'associés, de dépéts de
garantie verses par les locataires, d’emprunts bancaires amortissables, et des passifs liés aux
contrats de location-financement. Les dettes sont comptabilisées initialement pour leur juste
valeur nette des frais, les colits d’'emprunts étant constatés en charges dans la mesure ou ils
ne relévent pas d'une inscription & I'actif conformément & IAS 23R (Cf. 2.2.10. ci-dessous).

Postérieurement a la comptabilisation initiale, les emprunts et passifs liés aux contrats de
location-financement, sont évalués au colt amorti, selon la méthode du taux d’intérét effectif.
Le taux effectif comprend le taux facial et Famortissement actuariel des frais d’émission et
primes d’émission ou de remboursement éventuels.

La part @ moins d’un an des dettes financiéres est classée en passifs courants.

Coiits d’emprunts

Les colts d’emprunts, durant la période de construction et jusqu’a la livraison, sont capitalisés
conformément a la norme IAS 23R.

Instruments financiers dérivés

Tous les instruments financiers dérivés sont comptabilisés au bilan pour leur juste valeur, et les
variations de juste valeur sont comptabilisées en compte de résultat, & I'exception de celles
concernant les instruments financiers dérivés de couverture de flux de trésorerie (voir ci-aprés).

Fonciére INEA développe une stratégie de couverture du risque de taux d’intérét sur la dette
financiére, en utilisant :

des swaps de taux d'intérét, sur la durée des emprunts, qui garantissent un taux fixe. Ces
swaps, lorsqu’ils remplissent les conditions de qualification en tant que couverture selon 1AS
39, sont comptabilisés selon les modalités de la comptabilité de couverture : les variations de
leur juste valeur sont enregistrées en réserves pour la part efficace de la couverture, et en
résultat de I'exercice pour la part inefficace.

des caps sur la durée des emprunts, qui permettent d’'emprunter a taux plafond. Ces caps
lorsqu’ils remplissent les conditions de qualification en tant que couverture selon I1AS 39, sont
comptabilisés selon les modalités de la comptabilité de couverture : la valeur intrinséque est
enregistrée en réserve et la valeur temps en résultat de l'exercice.

A chaque arrété, la valeur de marché des instruments financiers dérivés est communiquée par
un prestataire tiers spécialisé, et un test d'efficacité rétrospectif et prospectif est réalisé, pour
chaque relation de couverture identifi€ée. Fonciére INEA a conclu avec ce tiers, un contrat
annuel de suivi et de présentation de son endettement au travers d’une plateforme internet
dédiée.

Fonciere INEA a choisi le principe du swap hypothétique (« Hypothetical Derivative Method »).
Proposee par le FASB (Financial Accounting Standart Board), cette méthode permet de
mesurer linefficacité pour une couverture qualifiée de Cash-Flow Hedge. La philosophie de
cette méthode est de comparer les flux financiers du dérivé négocié avec un dérivé
hypothétique « parfait », c'est-a-dire ne possédant pas d'inefficacité avec le sous-jacent.

Instruments financiers évalués a la juste valeur au bilan concerne :

Les instruments de couverture de taux

La norme IFRS 13, requiert de tenir compte du risque de crédit des contreparties (i.e le risque
qu’une contrepartie manque a 'une de ses obligations) dans I'évaluation de Ia juste valeur des
actifs et passifs financiers. IFRS 13 conserve les obligations d’information sur la hiérarchie des
justes valeurs a trois niveaux de I'lFRS 7 qui exige qu’une entité établisse une différence entre
les justes valeurs des actifs financiers et passifs financiers en fonction du caractére observable
(Cf.§ 15)
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Techniques d’évaluation utilisées :

Le processus de valorisation commence par une étude intrinséque du produit afin d’en
déterminer la ou les différentes composantes. La premiere étape consiste a déterminer les
facteurs de risque présents dans le produit. Puis, il convient de le modéliser et de calibrer le
modéle & partir d’instruments financiers portant les mémes facteurs de risque que le produit a
valoriser. Ces instruments sont appelés « données de marché ». lls correspondent & des
produits standards, traités sur les marchés financiers par les banques (marchés
interbancaires) via l'intermédiaire de brokers financiers (courtiers).

Ensuite, il convient de disposer et de maitriser les modéles d’évaluation, afin de retenir les
plus performants. Il est important de noter aussi que la crise financiére a considérablement
impacté les marchés financiers et modifié les modéles de valorisation. Le marché de taux est
sans conteste celui qui a subi les plus grandes transformations.

En effet, de nombreux « spreads » sont devenus non négligeables. lls sont le reflet des
nouveaux risques de marché et doivent étre intégrés aux modéles.

Niveau de Hiérarchie de juste valeur: les valorisations sont établies au moyen de
techniques d’évaluation dans le cadre desquelles toutes les données d'entrée importantes
sont fondées sur des données de marché observables. La juste valeur de ces instruments
dérivés de taux est donc de niveau 2 au sens de Ja norme IFRS 13.

Les autres actifs financiers sont explicités dans la note 11.1 ci-aprés.
Contrats de location
Contrats de location simple

Les paiements effectués au titre d’'un contrat de location simple sont enregistrés en charges
dans le compte de résultat, sur une base linéaire pendant la durée du contrat.

Contrats de location-financement

En 2007, le Groupe a acquis sept contrats de crédit-bail immobilier, dont un par prise de
participation de 100% d'ALPHA. lIs ont été comptabilisés selon les régles prévues par I1AS 17
pour la location-financement (Cf. note 2.2.1).

Six de ces crédits-bails immobiliers ont fait 'objet d’une levée d’'option d’achat : 'un en 2008,1'un
en 2010, un autre en décembre 2016 et les trois derniers en 2017.

Provisions
Les provisions sont constatées lorsque :
1. il existe une obligation actuelle (juridique ou implicite) résultant d’'un événement passé ;

2. etil est probable gu’une sortie de ressources représentatives d’avantages économiques
sera nécessaire pour éteindre cette obligation ; et le montant de I'obligation peut étre estimé
de maniére fiable.

Lorsque I'impact de la valeur temps de I'argent est significatif, les provisions & long terme sont
actualisées, selon les flux futurs de trésorerie attendus, a un taux d’actualisation avant imp6t
qui refléte 'appréciation actuelle par le marché de la valeur temps de I'argent, et le cas échéant
les risques spécifiques liés au passif. Lorsque la provision est désactualisée, a chaque arréte,
'augmentation de la provision est comptabilisée par contrepartie du résultat financier (autres
charges financiéres).

22



Fonciére INEA
Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

2.213

2.2.14

Impéts
Impéts courants

Jusgu'au 31 décembre 2006, les sociétés faisant partie du perimétre étaient soumises a I'lmpot
sur les Sociétés a exception de PA qui est fiscalement translucide et dont I'impdt sur le résultat
taxable est acquitté par Fonciére INEA.

Depuis le 14 février 2007, les sociétés Fonciére INEA et La Halte de Saint Pons (sociéte ayant
fait 'objet d’'une transmission universelle de patrimoine a Fonciére INEA a fin décembre 2008)
ont opté pour le régime SIIC applicable de maniére rétroactive au 1° janvier 2007. Lors de sa
création en décembre 2015, la société FLEXPARK a opté pour le régime SIIC. En
conséquence, le résultat courant et les plus-values de cession sont exonérés d'impdt sur les
societés. |l est en de méme pour les sociétés PA et ALPHA fiscalement transparentes.

Impéts différés

Les impdts différés résultent des décalages temporels d'imposition ou de déduction et sont
déterminés pour chaque entité fiscale, selon la méthode du report variable, sur les différences
temporelles existant dans les comptes individuels ou provenant des retraitements de
consolidation.

Les soldes d'impots différés sont déterminés sur la base de la situation fiscale de chaque
société ou résultat d’ensemble des sociétés comprises dans le périmétre d’intégration fiscale,
et sont présenteés a I'actif ou au passif du bilan pour leur position nette par entité fiscale.

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

Pour le calcul des impéts différés, le taux d’'imp6t retenu est le taux voté au 31 décembre 2017.

Les sociétés du Groupe ne comptabilisent pas d’imp6t différé pour leurs opérations relevant du
régime SIIC. Les éléments suivants ne donnent pas lieu non plus & la constatation d’'impét
différé : la comptabilisation initiale d’un actif ou d’un passif dans une transaction qui n‘est pas
un regroupement d'entreprises et qui n'affecte ni le bénéfice comptable ni le bénéfice
imposable, et les différences temporelles liées & des participations dans des filiales et des co-
entreprises dans la mesure ou il est probable qu'elles ne s'inverseront pas dans un avenir
prévisible.

Impét de sortie

L'imposition des plus-values latentes a 16,5%, lors du passage au régime SIIC a donné lieu &
la comptabilisation en charges en 2007 de la dette d'impét dans les comptes de Fonciére INEA
et de HSP (société ayant fait I'objet d’une transmission de patrimoine & Fonciére INEA a fin
décembre 2008).

Tableau de résultat global

Compte tenu du régime SIIC, les montants figurant dans la seconde partie du tableau du
résultat global n'incluent aucun effet d’impét.

Fournisseurs et autres créditeurs

Les dettes fournisseurs et autres créditeurs sont initialement comptabilisés a leur juste valeur
et ultérieurement évalués au colt amorti.

Ces dettes sont a échéance de moins d'un an.
S'agissant de dettes a court terme, leur codt amorti correspond a la valeur nominale.
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Gestion des risques

Les activités opérationnelles et financiéres du Groupe I'exposent aux risques suivants :

* Risque de marché

La détention d'actifs immobiliers destinés a la location expose le Groupe au risque de
fluctuation de la valeur des actifs immobiliers.

L’exposition au risque de marché est limitée par le fait que :

- le patrimoine immobilier est détenu dans une perspective a long terme;

- les contrats de location conclus sont de longue durée.

* Risque de crédit

Le risque de crédit représente le risque de perte financiére dans le cas ol un client locataire ou
une contrepartie a un instrument financier viendrait & manquer & ses obligations contractuelles.
Toutefois on peut constater 'absence de risque des organismes financiers fraitant avec
Fonciére INEA.

Ce risque provient donc essentiellement des créances clients.

De ce point, Ia dispersion des risques locatifs est forte et rassurante.

Les actifs financiers concernés par le risque de crédit sont non significatifs.

* Risque de liquidité

Le risque de liquidité correspond au risque que le Groupe puisse éprouver des difficultés &
honorer ses dettes a échéance.

La politique de financement des opérations d’exploitation répond a la stratégie du Groupe. Elle
permet notamment la flexibilité et la réactivité en face d'opportunités tout en conduisant a un
endettement long terme (maturité de la dette comprise entre 5 et 15 ans).

La Société a eu une situation de trésorerie nette positive sur 'année 2017.

La situation de liquidité réelle des actifs du Groupe, la trésorerie et équivalents de trésorerie
nette de 2 842 milliers d’euros au 31 décembre 2017 (contre 3 222 milliers d’euros au 31
décembre 2016) conduisent & considérer 'absence de risque de liquidité a ce jour.

Les préts bancaires sont garantis par inscription d’hypothéque ou privilege de préteurs de
deniers.

* Risque de taux d’intérét

La stratégie d'acquisition du Groupe s’appuie sur un endettement maitrisé par la conclusion de
contrats d’'emprunts a taux fixe d’'une durée de 5 & 15 ans. Dans la méme perspective, lorsque
'emprunt contracté est & taux variable, le Groupe souscrit un contrat d’échange de taux pour
couvrir par anticipation I'intégralité de ce risque.

La valeur de marché de ces contrats varie avec les taux d'intérét. Le cas échéant, ces
fluctuations figurent au bilan et peuvent également étre inscrites en résultat lorsque les relations
de couverture ne sont pas justifiées au regard d'lAS 39 ou cessent de ['étre ou si les couvertures
existantes sont inefficaces.

Sur la totalité des emprunts en cours, le taux moyen d'endettement aprés couverture de taux
s’établit a 2,20%.

La durée de vie moyenne résiduelle des emprunts est de prés de 5 ans.

L'endettement de la société (emprunts hypothécaires), est soit a taux fixe soit a taux variable
couverts trés majoritairement. En effet, en cas de taux variable, la politique de la Société est de
mettre en place des instruments de couverture (swap ou cap), souvent pour la majeure partie
du montant et de la durée des emprunts.
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4. Produits des activités ordinaires

Composition des produits des activités ordinaires

Les loyers bruts correspondent essentiellement & des loyers et charges locatives refacturées
au titre des locations des immeubles d'un montant de 33 498 milliers d’euros au 31 décembre

2017.

Les loyers nets correspondent au revenu net de charges locatives engagées par Fonciére INEA,
refacturées ou non aux locataires et de charges propriétaires non refacturables.

Contrats de location simple - Bailleurs

Fonciere INEA refacture la quasi-totalité des charges et réparations locatives a ses locataires.
Le bailleur est cependant tenu deffectuer toutes les réparations autres que les travaux
d'entretien et les réparations locatives y compris les gros travaux.

Paiements minima futurs a recevoir au titre des contrats de location simple non

résiliables

(en milliers d’euros) 31/12/2017 31112/2016

Moins d’ 1 an 25744 23 664

De 1a5ans 48 742 47 147

Plus de 5 ans 5792 6 577

Paiements minimaux 80 277 77 388

5. Charges locatives et frais de fonctionnement

(en milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/16
Charges locatives refacturées (8 259) (6 776)
Charges non refacturées (1748) (2 041)
Frais de fonctionnement (5081) (5 379)
dont frais généraux (465) (702)
dont honoraires de gestion (Gest) (2 964) (3 203)
dont honoraires juridiques et comptables (634) (637)
dont honoraires de commercialisation et d'expertise (361) (281)
dont honoraires divers de gestion (200) (136)
dont frais bancaires (64) (42)
dont pertes sur créances (nettes de reprise de
dépréciation) (252) (298)
dont jetons de présence (80) (80)
dont frais sur levée d'option crédit bail immobilier (61)
Total charges locatives et frais de fonctionnement (15 088) (14 234)

Les frais de fonctionnement comprennent notamment la rémunération GEST, les honoraires, les frais
bancaires, les jetons de présence, les impots et taxes et les pertes sur créances douteuses nettes des

dotations et reprises sur dépréciations.
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6. Charges et produits financiers
(en milliers d'euros) [ 31/12/2017 31/12/2016
Rémunération des placements i 249 266
Sous/total 249 266
Part inefficace sur instruments de couverture 0 5
Variation de juste valeur des dérivés (79)
Variation de juste valeur des dérivés-risque de crédit (DVA) | (8) 3
Intéréts sur emprunts bancaires (5 584) (5 543)
Sous/total (5 671) (5 537)
Total (5 422) (5271)

Au regard des modalités d’évaluation d'IFRS 13 concernant la prise en compte du risque de
credit propre a l'entité dans I'évaluation des passifs financiers a la juste valeur, 'impact sur
I'évaluation des instruments de couverture de taux représente une charge de 8 K€ qui a été
comptabilisée en résultat car les tests d’efficacité déterminant la juste valeur des swaps ont été
réalisés avant prise en compte de ce risque de crédit.

Impbts sur le résultat

71 Charges d’imp6t et rapprochement avec I'impét effectif

Le rapprochement des mouvements entre 'impét théorique au taux légal d'imposition en France
et I'imp6t effectif est présenté comme suit :

(en milliers d’euros) 31/12/2017 | 31/12/2016
Résultat avant imp6t 26 496 10 074
Impét théorique calculé au taux légal de 33,33% (8 832) (3 358)

Impact des différences de taux

Impact des décalages permanents
Créance de carry back i
Plus-value LT imposée a un taux spécifique

Incidences du régime SIIC 8 832 3299
Actif d'impdt non activeé

IMPOT EFFECTIF 0 (59)
(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Impbts courants 0 0
Impét différés 0 (59)
Charges ou produits d'IS en compte de résultat 0 0
Impéts sur les éléments comptabilisés en capitaux propres 0 0
CHARGES OU PRODUITS D'IS EN COMPTE DE RESULTAT ( 0 (59)

(1) La charge d'imp6t au 31 décembre 2016 est liée & limputation d’une partie du déficit reportable sur le bénéfice du
secfeur taxable lié aux dividendes versés par FLEX PARK et a la plus-value immobiliére suite a I'opération d'apport.
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7.2

Le régime fiscal des SIIC
Le statut des SIIC

Le regime des SIIC, codifié aux articles 208 C et suivants du Code général des impbts exonére
d'imp6t sur les sociétés, sous condition de distribution, les revenus tirés notamment de la
location d'immeubles et les plus-values dégagées sur la cession a des personnes non liges,
d’immeubles, de droits afférents & un contrat de crédit-bail portant sur un immeuble et de
participations dans des personnes visées a I'article 8 du Code général des impdts ou dans des
filiales elles-mémes soumises au régime des SIIC.

Les sociétés susceptibles de bénéficier de ce régime doivent remplir trois conditions :

v étre cotées sur un marché réglementé francais ;
v avoir un capital minimum de quinze millions d’euros ;
v avoir pour objet social principal I'acquisition ou la construction d'immeubles en vue de

la location, ou la détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales a
objet social identiqgue soumises au régime des sociétés de personnes ou a l'imp6t sur les
sociétés.

Au cas particulier, Fonciére INEA a adopté ce statut le 14 février 2007 avec effet rétroactif au
1er janvier 2007 étant précisé qu'a ce jour les conditions de capital et d'objet sont maintenues.
Cette option concerne donc Fonciere INEA, la SAS HSP (société ayant fait 'objet d’'une
transmission universelle de patrimoine en fin d’année 2008) et par voie.de conséquence en
raison de leur statut fiscal spécifique, les sociétés civiles suivantes : la SCI PA, la SCI ALPHA,
la SCI Bagan Toulouse Parc du canal, la SCI Bagan Toulouse Capitouls, la SCI Bagan Lyon
Bron, la SCI Bagan |IDF Activité, la SCI Bagan IDF Bureaux, la SCI Bagan Paris et la SCI Bagan
Sud-est.

Les SIIC ne sont pas soumises & une régle d'exclusivité de I'objet. L'exercice 2 titre accessoire
d'autres activités que celles répondant a leur objet principal n'est donc pas susceptible de leur
faire perdre le bénéfice du régime. Toutefois, ces activités doivent é&tre marginales et les
revenus retirés sont imposables dans les conditions de droit commun,

Les filiales détenues directement ou indirectement & au moins 95%, soumises a I'imp6t sur les
sociétés, et ayant un objet identique, peuvent opter pour ce régime.

Les revenus des sociétés de personnes relevant de I'article 8 du Code général des impéts dont
I'objet social est identique a celui de leurs associés SIIC ou filiales qui ont opté pour le régime
des SIIC bénéficient de I'exonération sous condition de distribution au prorata des droits des
associés SlIC.

Aucune condition de détention minimale du capital de ces sociétés par les SIIC ou leurs filiales
soumises a 'impdt sur les sociétés ayant opté pour le régime des SIIC n'est exigée. C'est le
cas des SCI PA, ALPHA, de la OPCI BAGAN IMMO REGION et de FLEX PARK.

Flex Park a opté pour le régime des SIIC (article 208C CGl) en date du 7 mars 2016. Cette
option porte effet au 17 décembre 2015, date du début de I'exercice correspondant a la date
de constitution de la société.

La détermination du résultat fiscal de Flex Park conduit a distinguer deux secteurs :

- un secteur exonéré constitué par les produits de I'activité de location, les plus-values de
cessions d'immobilisations et les dividendes des filiales soumises au régime SIIC ;
- un secteur taxable de droit commun pour les autres opérations.

En contrepartie de I'exonération d’impdt, Flex Park est soumise & des obligations de
distribution de dividendes (95% des résultats issus des activités de location, 60% des plus-
values de cession et 100% des dividendes versés par les filiales ayant opté pour le régime
SIIC).
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7.3

Détermination des résultats

Les revenus tirés de ['exercice d'activités accessoires sont imposables a I'imp6t sur les sociétés
dans les conditions de droit commun. Le résultat du secteur imposable est sans influence sur
le résultat du secteur exonéré et n'influence pas les obligations de distribution afférentes aux
opérations exonérées.

Les SIIC et leurs filiales doivent ventiler entre leurs secteurs exonéré et imposable les produits
et charges correspondants, et distinguer lors des distributions auxquelles elles procéderont la
fraction des bénéfices provenant des activités exonérées de celle provenant des activités
imposables.

Conséquences de I'option

L'option, qui est irrévocable et globale, entraine cessation d'activité dans la mesure ou les
entreprises concernées cessent totalement ou partiellement d'étre soumises & l'impét sur les
sociétés. L'exercice de l'option entraine en application de ces dispositions Iimposition
immeédiate des résultats de I'exercice en cours a la date de ['option ainsi que des provisions
relatives a l'activité qui devient exonérée.

L'exercice de I'option pour le régime des SIIC entraine également I'exigibilité d’'un impét de
sortie (« exit tax ») calculé au taux de 16,5% sur les plus-values latentes sur les biens
immobiliers et les participations dans des sociétés immobiliéres fiscalement transparentes. Cet
imp6t est payable par quart le 15 décembre de chaque année.

Le reliquat des déficits reportables non utilisés lors de I'option pour le régime des SIIC sera
imputé sur le résultat de cessation et ce, y compris sur I'assiette servant au calcul & l'imp6t de
sortie calculé & 16,5%. Le solde éventuellement non imputé est définitivement perdu.

Présentation de I'impdt de sortie

Les sociétés de Fonciére INEA, préalablement soumises a I'impdt sur les sociétés, sont
redevables de l'impét de sortie du fait de leur option pour le régime des SIIC. La base de I'mp6t
de sortie est calculée pour chaque société par différence entre la valeur vénale et la valeur
fiscale des actifs immobiliers et/ou des parts des filiales fiscalement transparentes.

L'imp6t de 16,5% s’appliquera sur cetle base.
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8.

Résultat par action

Résultat de base

Le résultat de base par action est calculé en divisant le bénéfice net attribuable aux actionnaires
ordinaires (résultat net part du Groupe) par le nombre moyen pondéré d’actions ordinaires en

circulation au cours de chaque exercice.

(en milliers d'euros) 31/12/2017 31/12/2016

Bénéfice net attribuable aux actionnaires ordinaires 26 496 10 015
Nombre moyen pondéré d’actions ordinaires 5873 118 5373 965
Résultat de base par action (en € / action) 4,51 1,86

Résultat dilué

Le calcul du résultat dilué par action est déterminé en ajustant le bénéfice net attribuable aux
actionnaires ordinaires et le nombre moyen pondéré d'actions en circulation au cours de
I'exercice des effets de toutes les actions ordinaires potentielles dilutives.

(en milliers d'euros) 3112/2017 31/12/2016
Bénéfice net attribuable aux actionnaires ordinaires 26 496 10015
Ajustements par type d'actions dilutives

Bénéfice utilisé pour le calcul du résultat dilué (milliers

d’euros) 26 496 10 015
Nombre moyen pondéré d'actions ordinaires 5873118 5 373 965
Ajustements par type d'actions dilutives a corriger

Nombre d’actions utilisées pour le calcul du résultat dilué 5873118 5 373 965
Résultat dilué par action (en €/action) 4,51 1,86
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9. Immeubles de placement, immobilisations corporelles et

immobilisations incorporelles

Au 31 décembre 2017

. . Total Autres

Terrains Conl?\t’rrléztslons Const;gzt::ns €M immeubles immobilisations
{en milliers d’euros) de placement corporelles
Au 01/01/17 (Juste valeur) (1) 75 562 345574 2638 423 774 26
A Pouverture (valeurs brutes) 75 585 330683 2638 408 906 156
Virement interne(2)
Augmentations (2) 8 495 35858 55 664 99 917 9
Diminutions (2) (2 161) (7 969) (44 388) (54 518)
A la cl6ture 31 décembre 17 - (valeurs brutes) 81919 358 572 13 814 454 305 165
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2016 (+) 13 845 13 845
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2016 (-) (6 039) (6 039)
JV N suite au reclassement des encours en N-1 755 755
Variation de Juste Valeur sur les nouveaux
immeubles de placement 2 867 (56) 281
Variation de JV au 31 décembre 2017 (3) 0 11 428 (56) 11 372 0
Variation de Juste Valeur des actifs cédés en
2017 (-) (4) 45 45
JV des actifs destinés a étre cédés (5) (1 664) (1 664)
Cumul amortissements au 01/01/17 (130)
Dotations (6) (10)
Reprise/diminutions(6)
Cumul Amortissements a la cléture (140)
A la cléture au 31/12/2017
{Juste valeur) (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6) 81 896 383 272 13 758 478 926 25

En ce qui concerne les principales augmentations :

v"  Livraison de 'exercice :

(@]

Immeuble de bureau « Marseille Angle » par Fonciére INEA pour un montant de
10 553 milliers d’euros en valeur brute

Immeuble de bureau « Toulouse I'Eclat » par Fonciére INEA pour un montant de
9 216 milliers d’euros en valeur brute

Immeuble d’activité « Viry Chatillon », par Flex Park, pour un montant de 4 994 milliers
d’euros en en valeur brute

Immeuble de bureau « Montpellier Odysseum » par Fonciére INEA pour un montant de
8 076 milliers d’euros.

Immeuble de bureau « Pessac Enora Park » par Fonciére INEA pour un montant de
10 069 milliers d’euros.

v Immobilisations en cours en VEFA ou sous promesse

o]

@]

Immeuble de bureau « Wooden Park Mérignac » pour un montant de 4 209 milliers
d’euros en valeur brute

Immeuble de bureau « Marseille Monticelli » pour un montant de 1 551 milliers d’euros
en valeur brute
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o Immeuble de bureau « Lyon Silk » pour un montant de 2 688 milliers en valeur brute.

o Immeuble de bureau « Toulouse Daurat » pour un montant de 2 054 milliers d’euros en
valeur brute.

o Immeuble de bureau « N2 Office » pour un montant de 745 milliers d’euros en valeur
brute.

o Immeuble de bureau « Nantil C » pour un montant de 2 290 milliers d’euros en valeur
brute

En ce qui concerne les principales diminutions :

v Entzheim Santos Dumont pour un montant 2 100 milliers d’euros en juste valeur et de
2 519 miilliers d’euros en valeur brute.

v' Lille Wasquehal pour un montant de 5 887 milliers d’euros en juste valeur et 5284 milliers
d’euros en valeur brute.

v Signes LPCR pour un montant de 850 milliers d’euros en juste valeur et 780 milliers d’euros en
valeur brute.

v" Loos Eurasante pour un montant de 183 milliers d’euros en juste valeur et 162 milliers d’euros
en valeur brute.

v" Meaux Platanes pour un montant de 297 milliers d’euros en juste valeur et 272 milliers d’euros
en valeur brute.

Les immeubles de placement de Fonciére INEA relévent dans leur ensemble du niveau 3 de la

hiérarchie des justes valeurs telles qu'édictées par IFRS 13. Aucun changement de méthode
d’évaluation n’'est intervenu par rapport au 31 décembre 2016.

31



Fonciére INEA

Etats financiers consolidés au 31 décembre 2017

Au 31 décembre 2016

. . Total Autres
Terrains Conl?\t’:té:gons Consttr:gzt;:ns en immeubles de immobilisations
placement corporelles
{en milliers d’euros)
Au 01/01/16 (Juste valeur) (1) 71464 331 851 1356 404 671 156
A I'ouverture (valeurs brutes) 71 487 312 826 1 356 385 669 156
Virement interne(2)
Augmentations (2) 5986 25 357 1915 33 258 0
Diminutions (2) (1 888) (7 500) (633) (10 021) 0
A la cléture 31 décembre 16 - (valeurs brutes) 75 585 330 683 2638 408 906 156
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2015 (+) 2 453 2 453
Variation de Juste Valeur des actifs présents en
2015 () (6 362) (6 362)
JV N suite au reclassement des encours en N-1 0 0 0
Variation de Juste Valeur sur les nouveaux
immeubles de placement 681 681
Variation de JV au 31 décembre 2016 (3) (3 228) 0 (3 228)
Variation de Juste Valeur des actifs cédés en
2016 (-) (4) (908) (906)
Cumul amortissements au 01/01/16 (124)
Dotations (5) ®
Reprise/diminutions(5)}
Cumul Amortissements & la cloture (130)
A la cléture au 31/12/2016
{Juste valeur) (1) + (2) + (3) + (4) + (5) 75 562 345 574 2 638 423 774 26

Tableau de raccordement du patrimoine (expertise externe/ situation comptable)

(En milliers d'€) 31/12/2017 | 31/12/20186
Expertises BNP 239 963 237 320
Expertises DTZ 0
Expertises CFF 225 470 181 350
Total Valeurs d'expertises des immeubles livrés 465 433 418 670
> Vefa - Schiltigheim -44

Total Valeurs d'expertises des immeubles en cours de constructions -44 0

> Vefa - Montpellier Odysseum 2034
> Vefa - Enora Park 446

> Vefa - Wooden park 4209

> Vefa - Lyon Silk 2 688

> Vefa - Nantes Celestin C 2290

> Vefa - Toulouse Blagnac 2053

> Vefa - Marseille Monticelli 1551

> Vefa - Bordeaux N2 745

Total valeur d'acquisition des immeubles en cours de constructions 13 536 2480
> Travaux locataires immobilisés 0 2625
Valeur des immeubles de placement au bilan 478 925 423775
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Valeur des immeubles de placement par nature

(En milliers d'€) 31/12/2017 | 31/12/2016
Expertise 369 663 328 660
Actifs non livrés 13 492 2480
Travaux locataires immobilisés 2625
Total Bureau 383 155 333 765
Expertise 95 771 90 010
Actifs non livrés 0 0
Travaux locataires immobilisés 0 0
Total Activité 95771 90 010
Valeur des Immeubles de placement au bilan 478 926 423 775
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Tableau de bouclage du solde net des ajustements de valeurs des immeubles
de placement et des immeubles détenus par les sociétés mises en équivalence

Sociste | Quote-part dans

i . — les sociétés

(en milliers d'euros) intégrée misas &n Total
Globalement S
équivalence
1er janvier 2016 404 671 41 611 446 282
Variation des valeurs brutes 23 237 (882) 22 355
Variation de [a juste valeur (3 228) 61 (3 167)
Variation de la juste valeur des actifs cédés (906) (209) (1115)
TOTAL AU 31 décembre 2016 423 774 40 581 464 355
1er janvier 2017 423774 40 581 464 355
Variation des valeurs brutes 45 400 (8 477) 36 923
Variation de la juste valeur 11 372 824 12 196
I\'/arlatl.on de la juste valeur des actifs cédés eu cours de 44 (634) (590)
exercice

R'ec!assement de la juste valeur des actifs destinés a étre (1 664) (1 664)
cédés
TOTAL AU 31 décembre 2017 478 926 32294 511 220

Résultat des cessions d’actifs

Cette rubrique correspond au résultat de cession des actifs déterminé selon les éléments

suivants :

Aprés reprise des prix de cession des immeubles de placement cédés, retraités des frais de
cession et de la juste valeur des actifs cédés accumulée au 31 décembre 2016, le résultat
comptable li¢ aux cessions d’actifs déterminé comme suit ressort a 765 milliers d’euros.

Jusqu'au 31 décembre 2015, Ia variation de valeur des immeubles de placement cédés était
comptabilisée sur la ligne « solde net des ajustements de valeurs des immeubles ». Une
information en annexe complétait I'impact sur le résultat de cession d’actifs.

Depuis le 31 décembre 2016 et afin de se conformer a la pratique de place, la variation de
valeur sur l'exercice est directement comptabilisé dans la ligne « résultat des cessions

d’actifs ».

Décomposition du résultat des cessions d’actifs

(en milliers d'euros) Cessions ‘Z‘fggztfgzgggs 311212017 | 31122018
Prix de cession 9994 9994 11 284
Juste valeur des immeubles cédés (10 087) (10 087)| (10 294)
Frais de cession des éléments cédés (591) (591) (807)
Sous total (684) (684) 183
Frais de cession des actifs destinés a étre cédés (81) (81)

RESULTAT DES CESSIONS D'ACTIFS (765) (765) 183
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10. Participations dans les entreprises associées

10.1 Juste valeur des participations dans les entreprises associées

OPCI

SNC Bagan

{en milliers d’euros) 2017 Baaan Immo

g région et

SCIl Bagan
Au 1er janvier 19 097 | 1188 17 909
Résultat des sociétés MEE 2 628 (78) 2706
Variation de la juste valeur des courvertures de flux de trésorerie (Réserves) 188 ' 188
Dividendes versés (1 899)1’ (62) (1 837)
Réduction de capital (499) (499) 0
Solde au terme de I'exercice 19 514 548 18 965

Le poste participations dans des entreprises associées correspond a la participation, détenue par
Fonciere INEA, de 32,85% dans la SNC Bagan et les SCI via 'OPCI Bagan Immo Régions.

La variation de juste valeur au 31 décembre 2017 des immeubles détenus par les sociétés mises en
équivalence et prise en compte dans I'évaluation des titres, est comptabilisée dans Ia rubrigue
« Résultat des sociétés mis en équivalence (MEQ)».

La variation de juste valeur des sociétés mises en équivalence, qui comprend la variation de juste valeur
des immeubles, est comptabilisée au compte de résultat pour un montant de 2 628 milliers d’euros.

La valeur de marché des swaps des SClI est intégrée dans la valeur de la mise en équivalence.

Au 31 décembre 2017, le poste « participations dans des entreprises associées » présente un solde de
19 514 milliers d’euros, contre 19 097 milliers d’euros au 31 décembre 2016. L’augmentation s’explique
principalement par les résultats de I'exercice des SCI diminués de la distribution de dividendes et la
réduction de capital de la SNC Bagan.

Pour une meilleure lisibilité, la quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence est présentée

dans le compte de résultat au niveau du « résultat opérationnel net avant variation de juste valeur des
immeubles de placement ».
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10.2 Informations financiéres relatives aux participations dans les entreprises associées

2017

(en milliers d’euros)

SC1 Bagan détenues par I'OPCI Bagan Immo Régions

[}
3
I3 § @ oy p
o Q = = b 7} = o —
g 8 5 8 2 & % g 5 g g
o @ < 2 g c 4 8 > = o
2 g w s £ 2 S z - < E
”n 3 =] - fary =
=
o
[
% Intéréts 32,85% 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85%
immeubles de placement - 15 560 5330 7 495 7010 12 830 19 295 12 570 2420
Autres actifs financiers - a il
Actifs non courants - 15 560 5333 7 495 7010 12 830 19 295 12 570 2420
Trésorerie et équivalent de trésorerie 1757 1050 1283 402 207 109 707 626 584 l
Actifs courants 1792 1388 1734 408 245 156 784 654 610 1
Qegf)‘z VR S T K = 8975 2534 s002| 3770 5223| 7872 6600 959 J
Total passifs non courants - 8975 2534 5002 3770 5223 7572 6 600 959 N
Dettes financiéres courantes - - o = - - - 5 -
Autres deltes courantes 120 348 628 62 77 150 473 135 48 _
Total passifs courants 120 348 628 62 77 150 473 135 48 n
Actif net réévalué 1672 7625 3905 2839 3408 7613 12034 6489 2023
Farticipation dans des entreprises associées 549 2505 1233 933 1120 2501 3953 2462 565 3 875 19 514
Chiffre d'affaires 360 1539 873 696 809 1021 1567 1427 445
Résultat financier -14 -148 -177 -122 -78 -127 -191 -273 63
Résultat net IFRS -238 1652 397 381 887 1008 1091 1837 943
Eléments du résultat global 22 99 54 20 60 89 155 27
Résultat global -238 1674 496 435 907 1068 1180 1992 970
Résultat des sociétés mis en équivalence -78 543 130 126 291 331 358 603 310 14 2628
Eléments du résultat global - 7 33 18 7 20 29 51 9 15 188
Total -78 550 163 143 298 351 388 654 319 327 2816
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20186
(en milliers d’euros) SCI Bagan détenues par I'OPCI Bagan Immo Régions
3
c 2 @ = "
< o. ES o ] & 1 w _
g S % g & & 3 g 5 g K
@ @ < o o c [ & > = o
Q i . S E o 5 P i ) =
@ E a - iy e
3
[t
% Iintéréts 32,85% 32,85% 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85% | 32,85%
Immeubles de placement 3960 14 690 12 225 7 485 6 605 12220 | 18995 18 300 6 535 _
Autres actifs financiers 4 4 ]
Actifs non courants 3 964 14 690 12 229 7 485 6 605 12 220 18 995 19 300 6 535
Trésorerie et équivalent de trésorerie 768 804 481 388 270 132 487 479 418 _
Actifs courants 922 1170 744 401 312 176 526 527 461 -
g:g;i financiéres non courantes dont JV des 1169 9281 8339| 52711 4076 5438 8195 13084| 4031 .
Total passifs non courants 1169 9281 8 339 5271 4076 5438 8241 13 084 4031 _
Dettes financiéres courantes - - - - - - - - - _
Autres dettes courantes 100 190 303 48 78 107 119 211 176 ~
Total passifs courants 100 190 303 48 78 107 119 211 176 -
Actif net réévalué 3617 6389 4331 2 567 2763 6 851 11161 6 532 2788
Participation dans des entreprises associées 1188 2099 1423 843 908 2 251 3 666 2146 916 3656 19 096
Chiffre d'affaires 415 1324 1434 688 744 1058 1458 2010 566
Résultat financier -48 173 -223 -136 -88 -146 -223 -324 -88
Résultat net IFRS 226 1395 253 275 547 1324 2067 495 579
Eléments du résultat global -14 58 48 14 54 81 83 10
Résultat global 226 1381 311 323 561 1378 2148 578 589
Résultat des sociétés mis en équivalence 74 458 83 a0 180 435 679 163 190 -764 1588
Etements du résultat global des société mis
en équivalence -5 19 16 5 18 26 27 3 19 128
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11.  Actifs financiers
11.1  Autres actifs financiers
(en milliers d'euros) 311212017 31/M12/2016
Créances rattachées aux participations 8 208 11786
Autres actifs financiers 265 247
Total | 8 473 12033
La variation de ce poste provient, essentiellement de la diminution des avances effectuées, par
Fonciére INEA, aux SCI mises en équivalence pour -3 606 milliers d’euros.
11.2 Clients et autres créances
(en milliers d’euros) 31/12/2017 ' 31/12/2016
Créances clients 1695 | 1022
Produits & recevoir 60 54
Fournisseurs débiteurs 984 896
Avances sur charges locatives et compte de gérance 617 1601
Charges constatées d'avance 2035 3376
Autres créances d'exploitation 645 1089
Créances sur I'Etat - TVA 6970 2023
Sous-total clients et autres débiteurs 13 006 10 061
Carry back
Créances sur iI'Etat - Acomptes d'IS =
Sous-total Créances d'imp6t sur le résultat .
Total 13 006 10 061

11.3

L'intégralité des créances clients et autres débiteurs a une échéance a moins d'un an.

Les avances sur charges locatives représentent les comptes de gérance et les avances faites
par Fonciére INEA, SCI Alpha et PA au titre des charges par ailleurs refacturées aux locataires.

Au 1¢ janvier 2017, la dépréciation du poste client était de 357 milliers d’euros. Une dépréciation
complémentaire pour un montant total de 151 milliers d’euros a été constatée au 31 décembre
2017. Dans le méme temps une reprise a été effectuée pour un montant de 457 milliers d’euros
portant ainsi le montant de la dépréciation du poste client a 51 milliers d’euros au 31 décembre
2017.

Les créances sur I'état comprennent un crédit de TVA de 6 626 milliers d’euros pour Fonciére
INEA.

Actifs non courants destinés a étre cédés

Au 31 décembre 2017, il existe des actifs non courants destinés & étre cédé pour un montant
brut de 1 664 milliers d’euros dont 81 milliers d’euros de frais de cession.
Ces actifs concernent 3 lots de Loos Eurasanté et 3 lots de Meaux Platanes.
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12.

13.

Trésorerie et équivalents de trésorerie

(en milliers d’euros) 311212017 31/12/2016
Valeurs mobilieres de placement 983 1011
Disponibilités 2299 5855
Autres

Total trésorerie et équivalents de trésorerie 3 282 6 866

Les valeurs mobiliéres de placement ci-dessus sont principalement des produits d'OPCVM.

Le total de la trésorerie indiqué dans le tableau des flux de trésorerie comprend :

(en milliers d’euros) 31M12/2017 31/12/2016
Total trésorerie et équivalents de trésorerie 3282 6 866
Liquidités nanties

Intéréts courus bancaires (autres dettes financiéres)

Découverts bancaires (440) (3 644)
Variation de juste valeur

Trésorerie nette 2842 3 222
Capital social et primes d’émission

En milliers d'euros 31/112/2017 31M12/2016
Capital social en valeur nominale 86 243 83 120

- actions propres (368) (355)
Capital social 85 875 82765
Prime d'émission 82 223 78 285
Capitaux propres .

avant réserves et résuitats non distribués LN 16,060
Nombre d'actions (hors actions propres) 5 967 683 5751530
Nombre d'actions moyen pondérés (hors actions 5873 118 5373 965

propres)

Au 31 décembre 2017, toutes les actions émises sont entiérement libérées.

Le nombre dactions auto-détenues est de 25575 au 31 décembre 2017
(24 645 actions au 31 décembre 2016), pour un nombre total d'actions composant le

capital social de 5 993 258 dont 217 083 actions nouvelles.

Une augmentation de capital a eu lieu le 9 juin 2017 pour un montant de 7 114 milliers
d’euros (217 083 actions nouvelles) dont 3 990 milliers d’euros de prime d’émission,

suite au paiement partiel du dividende en actions.
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14. Dettes financiéres
Reclassement
01/01/2017 | Augmentation Diminution courant/non 31/12/2017

(en milliers d’euros) courant

188 410 55 949 (a) (12594) | (b) (13 293) 218 472
Dépdts recus 4 354 778 (5657) 4 575
Tistil dsftesifinancisissi=inon 192764| 56727 (13 151) (13 293) 223 047

0

Banques et Etablissements 16 204 (16 204) 13 293 13 203
Total dettes financiéres — courant 16 204 (16 204) 13 293 13 293
TOTAL DETTES FINANCIERES 208 968 56 727 (29 355) 236 340

(a) Augmentation : dont notamment souscriptions sur l'exercice :
° 5 284 milliers d'euros tirage sur I'emprunt Montpelier Odysseum le 15 décembre 2017
e 49 000 milliers d'euros de tirage sur 'emprunt Corporate

(b) Diminution : dont notamment remboursements anticipés sur 'exercice :
. 1 088 milliers d’euros du crédit Orléans SEMDO
. 737 milliers d’euros du crédit Entzheim
. 2 249 milliers d'euros du Crédit Wasquehal
. 1 102 milliers d’euros du crédit Orléans Sogeprom
e 3357 milliers d'euros du crédit Montpellier Mistral
. 5 000 milliers d’euros sur le crédit Corporate CFF

Covenant clauses au 31 décembre 2017:
Fonciere INEA est tenue vis-a-vis de certains organismes financiers de respecter des ratios :

» DSCR et ICR au-dela de coefficients fixés contractuellement.
= LTV inférieur & un pourcentage a compter de dates prévues contractuellement
= Maintien d'un ratio de fonds propres par rapport aux fonds empruntés

Le ratio loan-to-value (ratio LTV) est le rapport, & une date donnée, entre, d'une part, le
montant ou I'encours en principal d'un prét immobilier et d'autre part, la valeur de marché du
ou des actifs immobiliers financés par ce prét.

Ce ratio permet de mesurer la quotité d'endettement allouée a un ou plusieurs actifs
immaobiliers et par conséquent permet au préteur de s'assurer que ia valeur de marché des
actifs immobiliers qu'il finance permettra de rembourser le prét.

Le ratio de couverture du service de la dette (DSCR) correspond au rapport entre les revenus
locatifs consolidés et le service de la dette net (soit amortissement et intéréts des emprunts
minorés des produits financiers) supporté par la Société sur I'exercice.

Le ratio de couverture des intéréts (ICR) correspond au rapport entre 'EBITDA et la charge
financiére nette (intéréts sur emprunts minorés des produits financiers).

covenants 31.12.17
LTV < 55% 44 8%
DSCR >1,2 1.4
ICR >20 4.9

Au 31 décembre 2017 Fonciére INEA respecte 'ensemble de ces ratios.
L'encours des emprunts concernés par ces clauses de covenants est de 141 906 milliers
d’euros au 31 décembre 2017 (100 574 milliers d’euros au 31 décembre 2016).
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Emprunts a plus d’un an :

En milliers d'euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Capital 223 047 192 763
Intéréts au taux effectif prévisionnels liés a ces échéances 11 050 13 446
Total 234 097 206 209
Emprunts a moins d’un an :

En milliers d'euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Capital 12 403 16 204
Intéréts au taux effectif prévisionnels liés a ces échéances 3 969 4 292
Total 16 372 20 496

Les emprunts bancaires souscrits sont garantis par les immeubles de placement financés par ces
emprunts, acquis entre 2005 et 2017 par Fonciére INEA (Cf. Note 9 « Immeuble de placement »

et 19 « Engagements hors bilan »).

Fonciere INEA a acquis des contrats de location-financement dont les passifs correspondants

sont enregistrés en emprunts bancaires.

Les emprunts et crédits-bails immobiliers acquis, libeliés en euros, sont soit, & taux fixe non

révisable, soit a taux variable.

Fonciere INEA a conclu dix-neuf swaps d'intérét taux fixe contre taux variable et quatre CAP
dans le cadre du financement de I'acquisition d’ensembles immobiliers.

Ces swaps et Cap couvrent un encours de 103 509 milliers d’euros au 31 décembre 2017

contre 79 686 milliers d’euros au 31 décembre 2016.
Leur juste valeur est inscrite dans les comptes.

La comptabilité de couverture conduit & comptabiliser :

v/ ces swaps au bilan & la juste valeur en contrepartie des réserves, pour la partie
efficace. A la cidture de I'exercice, une part inefficace a été constatée en charge

pour un montant de 0.4 milliers d'euros.

v’ ces Cap en réserve pour la valeur intrinséque et en résultat pour la valeur temps.
A la cidture de I'exercice, la valeur temps a été constatée en charge pour un

montant de 79 milliers d’euros.

Décomposition des emprunts courants et non courants :

Au 31 décembre 2017, le capital restant d0 des emprunts souscrits (plus dépéts de garanties
inclus) et tirés par Fonciére INEA s’éléve contractuellement & 236 340 milliers d'euros

(208 968 milliers d’euros en 2016).

(en milliers d'euros ) 31/12/2017 en % sécurisé
Dette a taux fixe 49 874 21% 21%
Dette a taux variable 180 113 76%
dont couverte 103 509 57% 44%
dont non couverte 76 604 43%
Intéréts courus 801 0%
Dépbts 4575 2%
Swap 978 0%
Dette totale 236 341 100% 65%
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L'endettement financier net & plus d'un an (total des dettes financiéres "non courantes"
déduction faite de la trésorerie ou équivalent de trésorerie nette) s'éléve a 220 205 milliers
d’euros au 31 décembre 2017 contre 189 542 milliers d’euros au 31 décembre 2016.

Le montant des dettes financiéres a taux fixe au 31 décembre 2017 s’éléve a 49 874 milliers
d'euros contre 52 315 milliers d’'euros au 31 décembre 20186.

Le montant des dettes financiéres a taux variable au 31 décembre 2017 s'éléve a
180 113 milliers d’euros contre 149 921 milliers d’euros au 31 décembre 2016.

Les échéances des emprunts, pour leur part non courantes, se présentent comme suit

En milliers d’euros 31/12/2017 | 31/12/2016
Entre 1 et 5 ans 163 593 126 718
Plus de 5 ans 59 454 66 046
Total dettes financiéres — non courant 223 047 192 764

Flux de trésorerie couverts

Les emprunts sont couverts contre le risque de taux a hauteur de 65% contre 63% au

31 décembre 2016.

15. Instruments financiers

311212017

(en milliers d’euros) Vall)t_eur au Juste N(Ii‘:)e:l:lég:s

iian valaur d'évaluation
Actifs non courants
Autres actifs financiers 8472 8 472 Niveau 2
Actifs courants 16 419 16 419
Clients et autres débiteurs 13 007 13 007 Niveau 2
Actifs financiers a la juste valeurs- contrepartie résultat 130 130 Niveau 2
Créances d'imp6t sur le résultat 0 0 Niveau 2
Trésorerie et équivalents de trésorerie 3282 3282 Niveau 2
Passifs non courants 223 047
Deties financiéres 223 047 1 Niveau 2
dont instruments de couverture de taux 979 979 Niveau 2
Passifs courants 32622
Fournisseurs et autres créditeurs 18 889 18 889 Niveau 2
Concours bancaires courants 440 440 Niveau 2
Autres dettes financiéres 12 403 ) Niveau 2
Ezjzisfs concernant des actifs non courants destinés a étre 890 (1) Niveau 2

(1) La juste valeur de la dette financiére non courante et courante s'éléve a 230 194 milliers d'euros au
31 décembre 2017 contre 202 602 milliers d’euros au 31 décembre 2016.
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16. Impébts différés
Les mouvements d'impbéts différés actifs et passifs sur I'exercice sont les suivants :
(en milliers d’euros) 31122017 31/12/2016
Au 1er janvier 1999 2058
Enregistré au compte de résultat
Reprise d'impét différé 0 (59)
Impét différé actif de 'exercice
Enregistré en capitaux propres
Reprise d'impét différé
A la cloture 1999 1999
17. Fournisseurs et autres créditeurs
(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Dettes fournisseurs 3 240 2973
Dettes fiscales et sociales 355 225
Autres dettes diverses 2 446 3 256
Produits constatés d’avance 1 -
Dettes sur immobilisations 12 847 7 605
Total 18 889 14 059

L'intégralité des dettes fournisseurs a une échéance & moins d'un an. Les dettes sur
immobilisations correspondent aux sommes restantes a verser aux promoteurs des immeubles
acquis par Fonciére INEA.

(en milliers d’euros) 31/12/2017 31/12/2016
Moins d'un an 18 889 14 059
Entre 1et2 ans

Entre 2 et 5 ans

Plus de 5 ans

Total Fournisseurs et Autres Créditeurs 18 889 14 059

18. Dividendes par action

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1°" semestre 2015 au titre de I'exercice 2014
pour un montant de 7 374 milliers d'euros {(moins la part de 0,75 milliers d’euros revenant &
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1¢* semestre 2016 au titre de I'exercice 2015
pour un montant de 8 189 milliers d’euros (moins la part de 45 milliers d’euros revenant &
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

Une distribution de dividendes a été effectuée au 1¢" semestre 2017 au titre de I'exercice 2016
pour un montant de 10 397 milliers d’euros (moins la part de 53 milliers d’euros revenant a
Fonciére INEA au titre des actions auto détenues).

En €uros 2017 2016 2015
Dividende net par action 1,80 € 1,65 € 1,50 €
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19.

19.1

Engagements hors bilan

Engagements donnés en garantie des dettes financiéres

Suretés réelles
(hypothéques) au 31/12/17

(en milliers d'€) Montant garanti Montant tiré*
Autres emprunts obligataires (Euro PP) N/A N/A
Emprunts et dettes auprés d’établissements de crédit

- Immeubles livrés 213 756 140 601

- Hypothéques
- Immeubles non livrés

* Capital restant di des emprunts

Le montant de [l'encours des emprunts garantis s'éléeve a 140601 miliers d’euros au
31 décembre 2017 (173 296 milliers d’euros au 31 décembre 2016).

Par ailleurs, des garanties complémentaires existent pour certains emprunts, a savoir :

v Cession Dailly loyer ;

v Cession Dailly assurances au titre de chaque police d’assurance souscrite ;
v" Cession Dailly assurances perte de loyers ;

v’ Cession Dailly Garanties locatives ;

v" Cession Dailly du Contrat de Couverture ;

v" Nantissement du confrat de couverture ;

¥ Nantissement du compte d’emprunteur ;

v Promesse de délégation de loyer ;

v" Délégation des compagnies d’assurance pour le bénéfice des indemnités dues ;
v’ Pacte commissoire.

v Nantissement de comptes a terme.

v Privilége de préteur de deniers.

19.2

Autres engagements donnés

Promesse de vente

v Signature d’'une promesse de vente au profit de Foncigre INEA portant sur 'immeuble de

19.3

bureaux « N2 OFFICE » situé 66 a 76 rue Achard a Bordeaux (33), le 10 mai 2017 pour un
montant de 14 807 milliers d’euros. A ce titre, des acomptes ont été comptabilisés pour un
montant de 745 milliers d’euros au 31 décembre 2017 ;

Signature par Fonciére INEA, le 07 novembre 2017, d’'une promesse de vente en I'état futur
d'achévement, portant sur un immeuble de bureaux « Marseille Monticelli Toulouse » situé a
Marseille (13) dont la livraison est prévue le 15 février 2018 pour un montant de 7 745 milliers
d’euros. A ce titre, des acomptes ont été comptabilisé pour un montant de 1 551 milliers
d’euros au 31 décembre 2017.

Le montant restant a décaisser sur les VEFA en cours au 31 décembre 2017 s'éléve 3
50 805 milliers d’euros.

SCIPA

e Néant
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19.4 SCI ALPHA
e Néant

19.5 FLEXPARK

e Néant
19.6 Sociétés intégrées par mise en équivalence

Etat des engagements des SCI| Bagan détenues par FOPCI Bagan immo Régions

Hypothéque
Sociétés Actifs En cours
(k€)
SCI Bagan Toulouse Capitouls Toulouse Delpech Capitouls 3259
SCI Bagan Lyon Bron Bron Chambonnet - Atrium C 1409
SCI Bagan Sud-Est Nimes - Sergent Traire 686

Les autres garanties données par les autres SCI concernent principalement des priviléges de préteurs
de Deniers et des cessions Dailly des loyers, des créances résultant des baux.

19.7 Engagements recus

v' 26 000 milliers d’'euros d’emprunt restant a tirer au 31 décembre 2017 liés & 'emprunt
Corporate (pool bancaire), d’'un montant total de 80 000 milliers d’euros.

v Promesse de vente en date du 23 novembre 2017 concernant le lot 4 de Meaux pour
un montant de 247,5 milliers d’euros.

v" Promesse de vente du lot 9 de Meaux pour un montant de 170 milliers d'euros

v Promesse de vente des lots 203-501-507 de Loos (744 m?), le 8 novembre 2017 pour
1 047 milliers d’euros.

20. Information relative aux parties liées

Les transactions entre parties liées ont été réalisées selon des modalités équivalentes a celles qui
prévalent dans le cas de transactions soumises a des conditions normales de concurrence.

Les créances sur les participations détenues dans les sociétés mises en équivalence sont inscrites
pour 8 207 milliers d’euros.

Fonciére INEA a comptabilisé la somme de 2 964 milliers d’euros au titre de la prestation de GEST
sur la période, dont 510 milliers d’euros ont été refacturées a Flex Park et 31 milliers d'euros a
Alpha.

Il a été comptabilisé en charges chez Fonciére INEA 74 milliers d’euros au titre de la gestion des
immeubles des SCI par Bagan AM.
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A l'exception de jetons de présence attribués aux membres du conseil d’administration (hors
dirigeants) pour la somme de 80 milliers d'euros, aucune autre rémunération n'est versée aux
administrateurs et aux dirigeants au 31 décembre 2017.

lls sont rémunérés au niveau de la société GEST indirectement par la rémunération encaissée par

cette derniere au titre des prestations de services assurées par cette derniére au profit de Fonciére
INEA.

21. Evénement post cléture

Néant
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