
 

 

 

 

 

 

 

Société anonyme au capital de 29 725 758 euros 
Siège social : 55, avenue Marceau, 75116 Paris 

384 098 364 R.C.S. Paris 
 
 
 
 
 
 
 

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 
1er janvier 2019 – 30 juin 2019 

  



 

 

 

 

 

 

SOMMAIRE 
 
 
 
 
 
RAPPORT SEMESTRIEL D’ACTIVITE 
 
 
 
COMPTES CONSOLIDES RESUMES DU GROUPE 
 
 

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR L’INFORMATION FINANCIERE SEMESTRIELLE 2018 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

RAPPORT SEMESTRIEL D’ACTIVITE 



Paris, le 30 septembre 2019 

1 
 

1. EVENEMENTS SIGNIFICATIFS DE LA PERIODE 

ARTEA a réalisé entre décembre 2018 et février 2019 une émission obligataire de 25 millions d’euros 

(6,8 millions d’euros en décembre 2018 et 18,2 millions d’euros en février 2019). Cette émission qui a 

été essentiellement réalisée dans le cadre d’un placement privé auprès d’investisseurs institutionnels 

européens, porte intérêt au taux annuel de 5,25% et sera remboursée au pair le 20 décembre 2023. 

Le produit de l’émission va permettre à ARTEA de poursuivre le développement de son patrimoine 

immobilier et participer au refinancement des OCEANEs à échéance août 2019 au taux d’intérêt de 

6%. Cette émission d’obligations permet d’optimiser la structure de financement Corporate du Groupe 

et s’inscrit dans sa dynamique de croissance régulière.  

 

En février 2019, l’immeuble Dreamview, a été livré au locataire et à l’acquéreur. 

 

Par ailleurs, après le lancement de son premier site de coworking en 2018 (http://coworkoffice.fr) dans 

le bâtiment 4 du pôle services de Lille-Lesquin, ARTEA a élargi son offre avec l’ouverture début juin du 

1er hotel du groupe à Ramatuelle. Cette activité vise à élargir l’éventail des services pouvant être offerts 

à nos locataires au sein de nos Arteparcs et autres sites. 

 

2. COMMENTAIRES SUR LES DONNEES CHIFFREES CONSOLIDEES 

Les comptes consolidés du Groupe pour le 1er semestre 2019 se caractérisent par une très forte 

création de valeur sur les immeubles ayant été livrés sur la période (Rifkin et Biot C dans le pays 

d’Aix). 
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Activité récurrente du 1er semestre 2019 en forte croissance 

Le chiffre d’affaires total d’ARTEA s’est élevé à 13,8 M€ contre 55,7 M€ au 1er semestre 2018. Pour 

rappel l’exercice précédent avait vu la cession pour 46 M€ de l’immeuble Dreamview à Nanterre.  

Au titre du 1er semestre 2019, le chiffre d’affaires des activités récurrentes est en croissance de 25% 

avec : 

- Une hausse des revenus fonciers de 11 %, liée principalement aux livraisons réalisées en 2018, 

dont notamment les bâtiments E, N et 4-5 sur notre Arteparc de Lille Lesquin. Sur l’ensemble du 

patrimoine, le taux d’occupation est toujours optimisé pour atteindre plus de 97 % ; 

- Des revenus de l’activité Energie en hausse de 22% grâce à une pluviométrie satisfaisante et la 

mise en exploitation de deux nouvelles centrales hydrauliques en Dordogne (Marvit et Moulin 

du Pont) 

- Des revenus de l’activité services en hausse de 308% avec la montée en puissance du 1er site de 

coworking du groupe, situé sur l’Arteparc de Lille Lesquin, générant 267 K€ de revenus sur ce 

semestre grâce à un taux d’occupation de 100% des parties bureaux et la diversification des 

revenus de studio Artea (activités de space planning) avec des missions réalisées pour des tiers à 

hauteur de 388 K€ ; 

 

Un résultat opérationnel de 6 M€ pour un résultat net de 2,2 M€ 

Au global, et après prise en compte de la juste valeur du patrimoine et des amortissements, le résultat 

opérationnel s’élève à 6 M€ et s’explique par une forte croissance des activités récurrentes ainsi que 

la variation de juste valeur des immeubles ayant été expertisés au 30 juin pour 3,4 M€. 

Le coût de l’endettement financier est en augmentation à 2,7 M€ vs 1,9 M€ en 2018 du fait de 

l’émission début 2019 de l’obligation visant à rembourser l’OCEANE arrivant à échéance en août 2019 

(une charge financière double pendant cette période) et de la montée en puissance de l’activité de 

promotion. 

Le résultat net consolidé affiche un bénéfice élevé de 2,2 M€ au 1er semestre 2019. 

 

Une structure financière saine 

Au 30 juin 2019, le ratio d’endettement du groupe a augmenté à 62% du fait de la montée en puissance 

de l’activité de promotion et du décalage de certaines cessions au mois de juillet. L’endettement net 

s’élève désormais à 127 M€ pour un montant des capitaux propres de 84 M€. 

Le Groupe a généré une marge brute d’autofinancement de 5 M€ avec une trésorerie de clôture au 30 

juin 2019 de 22 M€. 
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3. PERSPECTIVES DE DEVELOPPEMENT 

Poursuite du développement du patrimoine immobilier et du coworking 

ARTEA poursuit par ailleurs le développement de son patrimoine immobilier : 

- Livraison au 1er semestre du bâtiment C de l’Arteparc de BIOT, situé dans le parc de Sophia 

Antipolis ainsi que la livraison du bâtiment B prévue en fin d’année 

- Livraison du bâtiment 1 de l’Arteparc de Lille Lesquin réalisée au 3ème trimestre 2019 

- Livraison du bâtiment Le Rifkin à Aix-en-Provence réalisée au 3ème trimestre 2019 

 

Avec le succès d’un 1er espace de coworking d’une surface totale de 2 500 m² dans l’Arteparc de Lille 

Lesquin, ARTEA intensifie le développement des espaces de coworking et autres services au sein des 

autres sites du groupe. Deux nouveaux programmes sont actuellement lancés : 

- Un espace de coworking à BIOT dans l’Arteparc de Sophia Antipolis avec une surface de 

2 425 m², dont l’ouverture est prévue au cours du 2ème semestre 2020 

- Un espace supplémentaire de coworking et de coliving d’une surface de 2 300 m² dans l’Arteparc 

de Lille Lesquin, dont l’ouverture est prévue au 1er semestre 2021 et qui complétera l’offre 

existante 

 

Une ambition : Devenir un constructeur majeur d’actifs immobiliers et énergétiques de 

3ème génération (immeubles très performants alliés à une offre de services) 

Conformément à sa stratégie, ARTEA poursuit sa politique de développement avec les lancements à 

venir d’opérations d’envergure : 

- Sur l’Arteparc de Lille Lesquin, lancement des bâtiments M/L (actuellement hors d’eau) et de la 

2ème tranche du pôle services existant ; 

- A Lille, redéveloppement de l’Usine Elévatoire sur 4 300 m², à la suite d’un appel d’offre 

remporté auprès de la métropole ; 

- Dans la région grenobloise, lancement d’un nouvel Arteparc avec une première tranche de 

10 000 m² et un nouveau pôle services ; 

- A Sophia Antipolis, lancement des deux derniers bâtiments de l’Arteparc de Biot, représentant 

une surface de 6 500 m² et disposant d’un « smart grid » qui optimise l’indépendance 

énergétique de l’Arteparc vis-à-vis du réseau Enedis en permettant aux bâtiments d’interagir 

entre eux, de stocker et de s’échanger de l’électricité ; 

- Sur le pays d’Aix construction de trois nouveaux bâtiments tertiaires : le Lotus (2 000 m² pré-

loués à 25%), le Green Corner (1 400 m²) et la Canopée (2 400 m² entièrement pré-loués avec 

un bail 10 ans fermes) ; 

- Sur la commune de Meyreuil, poursuite du programme de 130 logements ; 

Cette forte activité permettra de générer un chiffre d’affaires en croissance et un résultat significatif 

sur le 2ème semestre 2019. 
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4. RISQUES ET INCERTITUDES 

Les principaux facteurs de risque auxquels le Groupe pourrait être confronté sont détaillés au 

paragraphe 3.3 du Rapport Financier Annuel 2018. Le Groupe n’a pas connaissance d’autres risques 

significatifs que ceux présentés dans le Rapport Financier Annuel 2018 susceptibles de survenir pour 

le semestre suivant. 

 

5. EVENEMENTS POSTERIEURS AU 30 JUIN 2019 

Aucun évènement significatif postérieur à la date du 30 juin 2019 n’est intervenu. 

 

6.  ATTESTATION DES PERSONNES RESPONSABLES 

J’atteste à ma connaissance, que les comptes résumés pour le semestre écoulé sont établis 

conformément aux normes comptables applicables et donnent une image fidèle du patrimoine, de la 

situation financière et du résultat de la Société et de l’ensemble des entreprises comprises dans la 

consolidation, et que le rapport semestriel d’activité ci-joint présente un tableau fidèle des 

évènements importants survenus pendant les six premiers mois de l’exercice, de leur incidence sur les 

comptes, des principales transactions entre les parties liées ainsi qu’une description des principaux 

risques et des principales incertitudes pour les six mois restants de l’exercice. 

 

 

 

Philippe BAUDRY 
Président du Conseil d’Administration 
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TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE  
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TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES 

 
 

 

  
 

 

L’impact de variation de périmètre est essentiellement lié à la relution dans la société Artesol au cours de 

l’exercice 2018. 

 

Le nombre d’actions ordinaires au 30 juin 2019 est de 4 954 293. La société ARTEPROM détient 226 447 titres 

d’autocontrôle et la société ARTEA en détient 569.  
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NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES 

 

Note 1.   Informations générales 

 
ARTEA (ci-après « le Groupe ») est une société de droit français dont le siège social est situé à Paris XVIème. 

Le Groupe ARTEA exerce ses activités dans trois secteurs : 

(1) Une activité de promotion immobilière  

(2) Une activité de foncière immobilière 

(3) Le secteur de l’énergie en investissant dans des centrales photovoltaïques et dans des barrages hydrauliques 

La société ARTEA est cotée au compartiment C d'Euronext Paris. Les comptes consolidés semestriels résumés 
au 30 juin 2019, tout comme ceux clôturant au 30 juin 2018, ont une durée de 6 mois. 

 

Note 2.  Variation de périmètre de la période 

 

Au cours du premier semestre 2019, le groupe ARTEA a créé la société ‘Artea Promotion 2019’ détenue à 100% 

par ARTEPROM. Cette société est consolidée en intégration globale dans les comptes consolidés du 30 juin 2019. 

Au cours de la période, deux changements de méthode ont eu lieu : Horizon Cannes et l'Escalet qui étaient en 

mise en équivalence au 31 décembre 2018 et qui ont été reconsidérées en intégration globale au 30 juin 2019. Ces 

deux sociétés sont détenues à 50% par la société Artea et à 50% par la société Arteme. 

 

 

Note 3. Principes et méthodes appliquées 

 

Sauf information contraire les informations chiffrées sont présentées en milliers d’euros. 

1. Référentiel IFRS  

La société ARTEA a établi les comptes consolidés au titre de l’exercice clos le 30 juin 2019 en conformité avec le 

référentiel IFRS tel qu’adopté dans l’Union Européenne et applicable à cette date. 

Ce référentiel est disponible sur le site http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_fr.htm  

 

Les principes comptables appliqués pour les comptes consolidés au 30 juin 2019 sont identiques à ceux utilisés 

pour les comptes consolidés au 31 décembre 2018 à l’exception des nouvelles normes, amendements de normes 

et interprétations de normes en vigueur au sein de l’Union Européenne au 30 juin 2019 et d’application obligatoire 

à cette date : 

- Norme publiée par l’IASB, adoptée par l’Union Européenne d’application obligatoire au 1er janvier 2019 : 

IFRS 16 « Contrat de location » :  

Cette norme, qui remplace à compter du 1er janvier 2019 la norme IAS 17, établit les principes de comptabilisation, 

d’évaluation, de présentation et d’information à fournir au titre des contrats de location.  IFRS 16 introduit un modèle 

unique de comptabilisation des contrats de location (côté preneur), imposant de reconnaître des actifs et passifs 

pour la quasi-totalité des contrats de location.  
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L’application d’IFRS 16 au 1er janvier 2019 a eu pour conséquence la reconnaissance à l’actif d’un montant de 

980 milliers d’euros au titre des droits d’utilisation (dont 910 milliers d’euros au titre des locations immobilières et 

70 milliers d’euros au titre des locations mobilières) et au passif d’un montant de 980 milliers d’euros au titre des 

obligations locatives avec un taux d’actualisation retenu moyen de 2.5%. Les contrats de locations retraités dans 

le cadre d’IFRS 16 concernant principalement les engagements de locations long terme et les terrains des 

entreprises du secteur Energie. Ces engagements ne faisaient pas l’objet d’une mention spécifique dans les 

comptes consolidés publiés au titre du 31 décembre 2018. 

Le Groupe a opté pour la méthode rétrospective modifiée à partir du 1er janvier 2019 prévue par la norme IFRS 16 

dans le cadre des mesures de première application. En application de cette méthode, les données comparatives 

n’ont pas fait l’objet d’un retraitement. 

-  Interprétation publiée par l’IASB, adoptée par l’Union Européenne d’application obligatoire au 1er janvier 

2019 : 

 IFRIC 23 « Incertitude relative aux traitements fiscaux » : 

Cette interprétation contient des dispositions relatives aux modalités comptables de reconnaissance des 

conséquences fiscales liées au caractère incertain de l’impôt. L’application de cette norme n’a pas eu d’impact sur 

les états financiers consolidés du Groupe.  

 

2. Recours à des jugements et des estimations significatives 

L’établissement des états financiers consolidés conformément aux normes comptables internationales IFRS 

implique que le Groupe procède à un certain nombre d’estimations et retienne certaines hypothèses réalistes et 

raisonnables. Certains faits et circonstances pourraient conduire à des changements de ces estimations ou 

hypothèses, ce qui affecterait la valeur des actifs, passifs, capitaux propres et du résultat du Groupe. 

Les principales hypothèses relatives à des événements futurs et les autres sources d’incertitudes liées au recours 

à des estimations à la date de clôture pour lesquelles il existe un risque significatif de modification matérielle des 

valeurs nettes comptables d’actifs et de passifs au cours d’un exercice ultérieur, concernent l’évaluation des écarts 

d’acquisition et des immeubles de placement. 

Le Groupe fait procéder à une évaluation annuelle de ses actifs immobiliers par un expert indépendant selon les 

méthodes décrites en note 13. Immeuble de placement. L’expert utilise des hypothèses de flux futurs et de taux qui 

ont un impact direct sur la valeur des immeubles. 

Le goodwill fait également l’objet d’un test de dépréciation réalisé en comparant la valeur nette comptable de l’unité, 

y compris l’écart d’acquisition, à la valeur recouvrable de l’UGT, qui correspond à la valeur actualisée des flux de 

trésorerie estimés provenant de l’utilisation de l’UGT. La méthode d’évaluation est présentée en note 12 Ecart 

d’acquisition. 

 

3.  Périmètre et méthodes de consolidation 

Le périmètre de consolidation inclut l’ensemble des entreprises sous contrôle, en partenariat ou sous influence 

notable.  

ARTEA exerce un contrôle lorsque la société a le pouvoir de diriger les politiques financière et opérationnelle des 

filiales afin d’obtenir des avantages de leurs activités. Ce contrôle est présumé dans les cas où le Groupe détient, 

directement ou indirectement par l’intermédiaire de ses filiales, plus de la moitié des droits de vote. Ces filiales sont 

consolidées selon la méthode de l’intégration globale. 
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Les sociétés sur lesquelles ARTEA 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 à 20%. 

 
Le périmètre de consolidation est constitué au 30 juin 2019 comme suit : 

 

*  IG = Intégration globale 
   NC = non consolidée 
   MEE = mise en équivalence 
 

 

Note 4. Information sectorielle  

L’information sectorielle est présentée selon les activités du Groupe et est déterminée en fonction de l’organisation 

du Groupe et de la structure de reporting interne.  

Le Groupe présente son résultat par les quatre secteurs d'activité suivants : Foncier, Promotion, Energie et Holding. 

 Foncier : 
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o Acquisition d’immeubles de placement en vue de leur location, via des baux commerciaux 

o Gestion locative et suivi des relations clients 

 

Les revenus locatifs sont les produits des baux consentis par le groupe. 

 Promotion :  

o L’acquisition de terrain à bâtir en vue de la construction vente d’immeubles de bureaux 

o La maîtrise d’ouvrage 

 

Les revenus représentent la marge de promotion immobilière. La marge immobilière est la différence entre le 

chiffre d’affaires et le coût des ventes, et des dotations aux provisions sur créances et stocks. Elle est évaluée 

selon la méthode à l’avancement.  

 Holding : 

Les holding sont animatrices de groupe et n’ont pas d’activités opérationnelles. 

 

 

 Energie :  

o Conception et réalisation d’équipements pour immeubles environnementaux, 

o Production et vente d’électricité (centrales photovoltaïques et barrages hydrauliques). 

 

L’état de la situation financière par activité au 30 juin 2019 est présenté ci-dessous : 
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L’état de la situation financière par activité au 31 décembre 2018 est présenté ci-dessous : 
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Le compte de résultat par activité au 30 juin 2019 est présenté ci-dessous : 
 

 
 
Le compte de résultat par activité au 30 juin 2018 est présenté ci-dessous : 
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Note 5.  Chiffre d’affaires 

Le chiffre d’affaires s’explique comme suit : 
 

 
 
(1) Sur 2018, concerne les VEFA Nanterre, Le Saphir, Lesquin D et les ventes de parkings sur le Silo. Sur 2019, 
concerne les VEFA bâtiment D Neolia, bâtiment C et Nanterre. 
 

Note 6. Autres achats et charges externes 

Les autres achats et charges externes se détaillent comme suit : 

 

 
 

(1) Les honoraires versés correspondent pour l’essentiel à : 

 Des frais de notaire liés aux VEFA 

 Des frais de commercialisation de biens immobiliers dédiés à la location 

 Des commissions sur vente 

 Des factures de prestataires (commissaires aux comptes, experts comptables et avocats) 

 Des frais de prospection foncière 

 
 
 

Note 7. Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 
 
 
Ce poste concerne principalement les dotations aux amortissements des immobilisations corporelles pour 958 
milliers d’euros. 
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Note 8. Autres produits et charges opérationnels 

 
Les autres produits et charges opérationnels sont présentés ci-dessous : 
 

 
 
 

 

Note 9. Coût de l’endettement financier net 

 
Le coût de l’endettement financier net est présenté ci-dessous : 
 

 
 

 
L’augmentation des charges d’intérêts sur le 1er semestre est notamment due à la présence simultanée de 
l’ancienne et de la nouvelle obligation sur cette période et dont l’impact s’élève à 257 milliers d’euros. 
 

 

Note 10. Impôts sur les résultats 

 
La charge d’impôt de l’exercice clos au 30 juin 2019 s’élève à 1 826 milliers d’euros et se décompose comme suit : 

 

 

 

Note 11. Ecart d’acquisition 

 

En l’absence d’indice de perte de valeur, aucun test de valeur n’a été réalisé au 30 juin 2019. 
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Note 12. Immeubles de placement 

 
Les variations de la période des immeubles de placement sont présentées ci-dessous :  
 

 
 
Il est rappelé que la société a recours à un expert indépendant pour évaluer la juste valeur de ses immeubles de 

placement. Ces expertises indépendantes ne sont réalisées qu’à la clôture annuelle du 31/12 sauf pour les actifs 

livrés sur le semestre. 

Pour les immeubles de placement achevés, la méthode d’évaluation par le rendement a été retenue puis recoupée 

avec une méthode par comparaison. 

Pour les immeubles en cours de construction, la méthode d’évaluation par le revenu (DCF) a été retenue puis 

recoupée avec une méthode par comparaison. 

 
Conformément à la norme IAS 40, le Groupe comptabilise en résultat la variation d’une année sur l’autre de juste 

valeur de ses immeubles de placement. 

La variation de juste valeur des actifs en service s’élève sur l’exercice à 2 104 milliers d’euros et concerne 

principalement le Rikfin pour 1 513 milliers d’euros et Biot C pour 613 milliers d’euros. 

Le groupe ARTEA considère que les immeubles en cours de construction peuvent être évalués à la juste valeur 

dès lors que toutes les conditions relatives au recours administratif sont purgées et que l’immeuble est 

commercialisé à plus de 50%. 

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs immobiliers et du 

fait que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations les états locatifs confidentiels du groupe, ARTEA a 

considéré, en application d’IFRS 13, la classification en niveau 3 de ses actifs comme la mieux adaptée. De plus, 

des données non observables publiquement comme les hypothèses de taux de croissance de loyers ou les taux 

de capitalisation sont utilisées par les experts pour déterminer les justes valeurs des actifs du groupe. 
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Note 13. Immobilisations dédiées à l’activité énergie et autres immobilisations corporelles 

Les variations de la période sont présentées ci-dessous : 

  
 
Les droits à utilisation sont activés pour 980 milliers d’euros, selon la norme IFRS 16 et ils correspondent 
principalement aux barrages hydrauliques. 
 
 

Note 14. Autres actifs financiers  

Les autres actifs financiers sont présentés ci-dessous : 
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Note 15. Stocks et en-cours 

Les stocks correspondent à la valorisation des en-cours de production d’immeubles destinés à la vente à des tiers. 

Ils sont détaillés ci-dessous par projet : 

 
 

 

Note 16. Détail du besoin en fonds de roulement 

 
La variation du Besoin en Fonds de Roulement se décompose comme suit : 
 

 
 

 
 

Note 17. Autres actifs courants 

 
Les autres actifs courants sont présentés ci-dessous : 

 
 

(1) Les créances sociales et fiscales sont principalement constituées de créances de TVA. 

(2) Dont 229 milliers d'euros de créances aux parties liées, 257 milliers d'euros de créances de promesse sur 

terrain, 364 milliers d'euros de fonds de roulement pour mise en gestion locative, 425 milliers d'euros de retenue 

de garantie sur factures fournisseurs, 440 milliers d'euros de travaux engagés pour remise en état, 1,1 million 

d'euros de remise sur dette fournisseur,  1,8 million d'euros de pénalités de retard et de saisie conservatoire pour 

Nanterre et 877 milliers d'euros d'indemnités d'immobilisation sur achat de terrain. 
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Note 18. Dettes financières 

 

 

(1) Les dettes locatives augmentent de 980 milliers d’euros : il s’agit de dettes à comptabilisées selon IFRS 
16 et relatives aux droits d’utilisation (cf. note 13) 

Les emprunts souscrits sont tous libellés en euros et sont soit, à taux fixe, soit à taux variable, couverts en partie 

par des contrats de swaps.  

Les emprunts bancaires souscrits font l’objet de garanties hypothécaires sur les immeubles qu’ils financent. 
 

Les emprunts obligataires convertibles ont été comptabilisés en passifs financiers. La comptabilisation en capitaux 

propres n’étant pas justifiée compte tenu du taux d’émission par rapport au taux de marché d’un emprunt à maturité 

équivalente. 

 

 

 

Les emprunts contractés sur la période sont présentés ci-dessous : 
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Note 19. Autres passifs courants 

Les autres passifs courants sont détaillés comme suit : 

 

 

 

 

Note 20. Engagements hors bilan 

 
Les engagements et passifs éventuels ne différent pas significativement dans leur nature et leur montant par rapport 
à la situation qui prévalait au 31 décembre 2018.  

 

 

Note 21. Événements postérieurs au 30 juin 2019 

 
Aucun évènement significatif postérieur au 30 juin 2019 n’est à relater. 
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