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DEVAUX 
 AU DIT&TAX 

Aux associes de EACLESTONE GROUP S.S r.l. 
Rue Goethe iso 

1.1637 LUXEMBOURG 
RCS 8155828 

Rapport du revlseur d'entreprises agree 

Rapport sur ('audit des etats financiers consolides 

Opinion 
Nous avons effectue l'audit des eats financiers consolides de EACLESTONE GROUP S.A r.l. et de 
ses Ciliates (le Groupe comprenant le Wan consolide au 31 decembre 2021 ainsi que le compte 
de profits et penes consolide pour I'exercice clos a cette date, et les notes aux etats financiers 
consolides, in<luant un resume des principales methodes comptables. 

A notre avis, les etats financiers consolides ci•joints presentent sincerement dans tous leurs 
aspects significatifs la situation financiere consolidee du Groupe au 31 decembre 2021, ainsi que 
des resultats consolides pour l'exercice clos a cette date, conformement aux obligations legates 
et reglementaires relatives a Fetablissement et a la presentation des etats financiers consolides 
en vigueur au Luxembourg. La somme bilantaire consolidife Veleve a 559.937.731 t et le benefice 
consolide a 25.200.619 C. 

Fondement de I'opinlon 
Nous avons effectue notre audit en confomiite avec la loi du 23 juillet 2016 relative a La profession 
de ('audit (la loi du 23 juillet 2016) et les normes internationales d'audit (ISA) telles qu'adoptees 
pour le Luxembourg par la Commission de Surveillance du Secteur Financier (CSSF). Les 
responsabilites qui nous incombent en vertu de la loi du 23 'tnet 2016 et des normes ISA telles 
qu'adoptees pour le Luxembourg par la CSSF sont plus amplement decrites dans la section 

Responsabilites du Reviseur dintreprises Agree pour l'audit des etats financiers consolides a du 
present rapport. Nous sommes egalement independants du Groupe conformement au code 
international de deontologie des professionnels <omptables, y compris les normes intemationales 
d'independance. public par le COrnite des normes intematiOnaleS d'ethique pour Its comptables 
(Code de FIESBA) tel qu'adopte pour le Luxembourg par la CSSF ainsi qu'aux regles de 
deontologie qui s'appliquent a ('audit des etats financiers consolides et nous nous sommes 
acquittes des autres responsabilites ethiques qui nous incombent selon tes reties. Nous estimons 
que les elements probants que nous avons obtenus sont suffisants et appropnes pour fonder 
none opinion d'audlt. 

Rue de MuNenbach t:i b.devaux@devaux.lu ToIL:•352 26 00 33 
L 2%68 Luxembourg Fax: •352 26 00 33 20 
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Montants en Euro 2021 2020

ACTIF Notes

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisation incorporelles 4 578.212 342.498

Goodwill 5 12.090.024 13.261.828

Terrain 65.373.268 73.362.892

Constructions 49.833.636 87.866.946

Droit emphytéotique 31.359.395 39.131.740

Aménagements 74.314 75.174

Installation, outil lage, mobilier 902.948 1.561.805

Immobilisations en cours 5.003.354 4.979.242

Intérêts intercallaires 1.133.872 878.758

Différence de consolidation 26.183.870 26.183.870

Immobilisations corporelles 6 179.864.657 234.040.427

Participation dans des entreprises l iées 394.558 4.274.694

Garanties 447.150 277.250

Acomptes et créances long terme 18.055.624 13.852.032

Comptes courants (entreprises l iées) 21.937.125 16.837.042

Immobilisations financières 7 40.834.457 35.241.018

TOTAL ACTIF IMMOBILISE 233.367.350 282.885.771

ACTIFS CIRCULANTS

Constructions 206.175.316 133.228.600

En cours de fabrication 336.923 6.186.546

Intérêts 702.845 519.677

Projects in progress 9.711.299 2.341.126

Stocks - différence de consolidation 1.369.831 2.961.232

Stocks 8 218.296.214 145.237.181

Créances commerciales 12.493.757 9.866.523

Créances Tva 20.673.539 2.962.817

Créances fiscales 806.705 11.896.985

Autres créances 7.279.972 5.252.325

Créances commerciales et autres créances 9 41.253.973 29.978.650

Valeurs disponibles 10 65.327.548 52.863.279

Charges à reporter 11 1.028.331 656.607

Produits acquis 11 664.314 634.800

TOTAL ACTIF CIRCULANT 326.570.380 229.370.517

TOTAL ACTIF 559.937.730 512.256.288

EAGLESTONE GROUP - BILAN CONSOLIDE
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Montants en euro 2021 2020

CAPITAUX PROPRES ET PASSIF Notes

CAPITAUX PROPRES

Capital souscrit 12 1.100.000 1.100.000

Total des réserves et résulat reporté 13 41.607.209 18.790.271

Résultat de l 'exercice 25.200.619 31.920.205

Différence de consolidation 4.643.456 4.643.456

TOTAL CAPITAUX PROPRES 72.551.284 56.453.932

DETTES LONG TERME

Provisions pour risques et charges 14 745.359 129.265

Intérêts minoritaires 10.742.849 9.610.150

Prêts actionnaires 41.591.889 30.509.408

Dettes financière long terme - établissements de crédit 197.489.159 226.718.112

Dettes financière long terme - autres 76.751.006 85.075.398

Autres dettes long termes 848.837 12.844.661

Autres dettes long termes 23.827.997 24.857.964

Dettes long terme 15 340.508.888 380.005.543

Dettes fiancières court terme 37.924.332 9.949.368

Dettes commerciales 42.275.642 17.450.052

Dettes sociales 2.699.275 636.995

Dettes Tva 5.263.122 418.812

Dettes fiscales 9.312.175 11.029.129

Autres dettes 21.237.105 20.783.659

Dettes court terme 15 118.711.651 60.268.015

Charges à imputer 16 1.310.211 871.541

Produits à reporter 16 15.367.488 4.917.840

TOTAL DETTES 487.386.446 455.802.354

TOTAL PASSIF 559.937.730 512.256.286

EAGLESTONE GROUP - BILAN CONSOLIDE (suite)

 

 
Les notes figurant en annexe font partie intégrante des comptes annuels consolidés. 
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Montant en euros 2021 2020

Notes

Chiffre d'affaires 17 150.830.711 65.141.288

Plus value sur ventes d'actions 6.106.855 38.708.231

Autres produits d'exploitation 24.439.973 1.972.647

Variation de stocks 28.368.840 12.311.512

Profits 209.746.379 118.133.678

Frais de développement 131.355.054 50.269.873

Variation de stocks 5.077.107 -3.092.767

Services et biens divers 11.942.554 15.860.787

Frais de personnel 18 13.382.970 4.911.023

Autres charges d'exploitation 4.451.652 2.639.238

Charges exceptionelles 526.012 286.583

Charges d'exploitation 166.735.349 70.874.737

Résultat d'exploitation (ebitda) 43.011.030 47.258.941

Amortissements et réductions de valeur 1.271.689 6.172.594

Produits financiers 241.205 85.477

Charges financières 10.748.189 7.792.433

Résultat financier -10.506.984 -7.706.956

Résultat avant impôts 31.232.357 33.379.391

Impôts sur le résultat 19 5.640.301 2.524.359

Résultat de l'exercice 25.592.056 30.855.032

Transfert au réserves immunisées -896.730 -577.857

Intérêts minoritaires 515.720 573.224

Résultat des sociétés mises en équivalence -10.430 1.069.805

Résultat net de l'exercice 25.200.616 31.920.204

EAGLESTONE GROUP - COMPTE DE PROFITS ET PERTES
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Note 1 – Généralités 

 
1.1. Informations sur le Groupe 

 

La société EAGLESTONE LUX S.à.r.l.  (« la Société ») a été constituée le 30 septembre 2010 pour 

une durée illimitée sous la forme de société à responsabilité limitée. Son siège social est établi à 
Luxembourg. 

 
Les associés de la Société ont décidé lors de l’Assemblée Générale du 06 décembre 2017 de changer 

la dénomination sociale de la société en EAGLESTONE GROUP S.à r.l. 
 

EAGLESTONE GROUP S.à r.l. et ses filiales exercent leurs activités dans l'immobilier et en particulier 

en tant que promoteur immobilier. 

1.2. Objet du Groupe 
 

Le Groupe a pour objet social la souscription, la prise de participation, le financement et l'intérêt 

financier, sous quelque forme que ce soit, dans toute société, société de participation, de tout 
consortium ou groupement d'entreprises, luxembourgeois ou étrangers, ainsi que la gestion des 

fonds mis à sa disposition, le contrôle, la gestion et la mise en valeur de ses participations.  

 
La Société peut également garantir, accorder des prêts ou assister autrement des sociétés dans 

lesquelles elle détient une participation directe ou indirecte ou qui font partie du même groupe de 
sociétés que la Société elle-même. 

 

La Société a également pour objet l'acquisition, la vente, l'échange, la location, la gestion, 
l'administration et la détention sous toute forme de façon directe ou indirecte, de tout bien immobilier 

tant au Grand-Duché de Luxembourg qu'à l'étranger, notamment mais pas exclusivement en France 
et en Belgique 

 
La Société peut par ailleurs réaliser, tant pour son compte personnel que pour le compte de tiers, 

toutes les opérations de nature commerciale, mobilière, immobilière, industrielle et financière qui 

seraient utiles ou nécessaires à la réalisation de son objet social ou qui se rapporteraient directement 
ou indirectement à cet objet social. 

1.3. Comptes annuels consolidés 
 

L’exercice coïncide avec l’année civile, du 1er janvier au 31 décembre de chaque année. 

 
Avant la fin du premier semestre de chaque année, les comptes annuels consolidés du Groupe, arrêtés 

au 31 décembre de l’année précédente, sont soumis à l’approbation du Conseil de gestion du Groupe 
en y joignant le rapport du ou des réviseurs d’entreprises. 

 

Pour le 30 juin au plus tard, le Conseil de gestion soumet les comptes annuels consolidés du Groupe 

à l’approbation de l’Assemblée Générale des Actionnaires. 
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Note 2 – Base de préparation de l’information financière 
 

2.1. Principes généraux 
 

Les comptes annuels sont établis conformément aux dispositions légales et réglementaires en 
vigueur et aux pratiques comptables généralement admises au Grand-Duché de Luxembourg selon 

la méthode du coût historique. 

 

La présentation des comptes annuels au 31 décembre 2021 est en conformité avec la loi du 19 
décembre 2002 telle que modifiée par la loi du 10 décembre 2010, du 30 juillet 2013, du 18 décembre 

2015 et du 10 août 2016. 

 

Les politiques comptables et les principes d’évaluation sont déterminés et mises en place par le 
Conseil de gestion.  

 

2.2. Estimations comptables déterminantes 
 

La préparation des comptes annuels consolidés implique le recours à un certain nombre d’estimations 

comptables déterminantes. Elle impose aussi au Conseil de gestion d’exercer leur jugement dans 
l’application des principes comptables. Tout changement dans les hypothèses peut avoir des 

répercussions significatives sur les comptes annuels de la période durant laquelle ces hypothèses ont 
changé. Le Conseil de gestion estime que les hypothèses sous-jacentes sont adéquates et que les 

comptes annuels consolidés donnent ainsi une image fidèle de la situation financière et des résultats 

du Groupe. 
 

Le Groupe fait des estimations et hypothèses qui ont une incidence sur les montants repris à l’actif 

et au passif. Les estimations et les jugements sont évalués de façon continue et se basent sur 
l’expérience passée et d’autres facteurs, dont des anticipations d’évènements futurs jugés 

raisonnables dans ces circonstances. 
 

L’utilisation des estimations concernent principalement les évaluations suivantes : 

 
• la détermination de la durée d’utilisation des immobilisations corporelles et incorporelles ; 
• L’estimation de la réduction des valeurs recouvrables des actifs dépréciés ; 

• L’évaluation des provisions ; 
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2.3. Méthodes de consolidation 
 

a) Méthode d'intégration globale (IG) 

 
Les actifs et passifs, profits et pertes des sociétés consolidées selon la méthode de l'intégration 

globale sont intégralement repris dans les comptes consolidés. La valeur comptable des participations 
s'annule avec la quote-part des capitaux propres et réserves des sociétés intégrées à la date 

d'acquisition ; chaque élément d'actif et de passif est comptabilisé à sa valeur au moment de l'achat. 

Tout excédent positif résiduel de la valeur d’acquisition par rapport aux fonds propres de la société 
consolidée est comptabilisé en écart d'acquisition et l'excédent négatif est comptabilisé directement 

en réserves. 
 

Le montant du capital social des filiales détenu par des tiers ainsi que leur part dans les autres 
composantes du compte de capital sont présentés séparément en Intérêts minoritaires au bilan 

consolidé et au compte de résultat consolidé. 

  
Toutes les transactions et tous les soldes intra-groupe ainsi que les dividendes reçus des sociétés 

consolidées sont éliminés. 
 

b) Méthode de mise en équivalence (ME) 

 

Les participations dans des entreprises associées sont consolidées selon la méthode de la mise en 

équivalence. Une entreprise associée est une entreprise sur laquelle le Groupe exerce une influence 

notable en participant aux décisions de politique financière et opérationnelle de cette entreprise. 

 

Cette participation est consolidée selon la méthode de la mise en équivalence. Selon la méthode de 
la mise en équivalence : 

• L'investissement est présenté sous la forme d'un poste de coût plus la part du Groupe dans 

les bénéfices post-acquisition non répartis et les autres variations de l'actif net ; 

• Le coût inclut le goodwill résultant de l'acquisition ; 

• La quote-part du Groupe dans les bénéfices ou les pertes après impôts de l'entreprise associée 

est présentée comme un poste unique dans le compte de résultat ; 

• Toute distribution reçue de l'entreprise associée réduit la valeur comptable du bilan ; et 

• La quote-part du Groupe dans les profits et les pertes comptabilisés par les filiales directement 

dans les capitaux propres, ainsi que les autres variations des capitaux propres de l'entreprise 

associée, sont comptabilisés directement dans les comptes du Groupe. 

 

2.4. Base de consolidation 

Les comptes annuels consolidés comprennent les comptes annuels de Eaglestone Group Sàrl ainsi 

que les comptes annuels de ses filiales au 31 décembre de chaque année. 

 
Les filiales font parties du périmètre de consolidation à partir du moment où le contrôle est transféré 

au Groupe. Les filiales sont déconsolidées à partir du moment où le contrôle cesse. 

 

Lorsque le Groupe détient directement ou indirectement un contrôle dans une filiale et que ce 
contrôle n’est pas exclusif, la valeur des intérêts non détenus par le Groupe est comptabilisée dans 

les intérêts minoritaires. 

 

Les sociétés filiales et les sociétés sous contrôle exclusif sont consolidées selon la méthode 

d’intégration globale. 
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Le contrôle exclusif est d’application lorsque le Groupe détient : 

 
- La majorité des droits de votes des actionnaires d’une entreprise ; 

- Le droit de nommer ou de révoquer la majorité des membres de l’organe d’administration, de 
direction ou de surveillance d’une entreprise et est en même temps actionnaire de cette 

entreprise ; 
- Des actions d’une entreprise et contrôle seule, en vertu d’un accord conclu avec d’autres 

actionnaires de cette entreprise, la majorité des droits de vote des actionnaires de celle-ci. 
 

Toutes les transactions intragroupes ont été éliminées. 
 

Les sociétés sous influence notable, sont consolidées selon la méthode dite de mise en équivalence. 
Il est présumé qu’une entreprise exerce une influence sur une autre entreprise lorsqu’elle a 20% ou 

plus mais moins de 50% des droits de vote des actionnaires de cette société. 

 

Lorsqu’une entreprise comprise dans la consolidation exerce une influence notable sur la gestion et 
la politique financière d’une entreprise non comprise dans la consolidation dans laquelle elle détient 

une participation, cette participation est inscrite au bilan consolidé sous le poste particulier à intitulé 
correspondant (Participations - dont mise en équivalence). 

 

2.5. Périmètre de consolidation 
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HOLDING CONSOLIDE PAYS NOM SCCV/SPV
Contrôle (%) 

2021

Contrôle (%) 

2020

Eaglestone Investment Belgique EAGLESTONE INVESTMENT 100,00% 100,00%

Eaglestone Investment Belgique EAGLESTONE INVESTMENT SERVICES 100,00% 100,00%

Eaglestone Investment Belgique THE ARTIST 85,00% 85,00%

Eaglestone Investment Belgique THE W 50,10% 50,10%

Eaglestone Investment Belgique LOUISE 350 100,00% 100,00%

Eaglestone Investment Belgique THE WING 100,00% 100,00%

Eaglestone Investment Belgique THE BLACKDOOR 85,00% 85,00%

Eaglestone Investment Belgique THE SCORPION 100,00% 100,00%

Eaglestone Investment Luxembourg NEERVELD 101-103 50,10% 50,10%

Eaglestone SA Belgique EAGLESTONE SA 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique EAGLESTONE SERVICES 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique EAGLESTONE MANAGEMENT 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique EAGLE DEVELOPMENT 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique AQUILA GARDEN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique BEMAP IMMO 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique CAPITAINE NEMO 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique D-IMMO 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique ELYX 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique FONCIERE DU SOUVERAIN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique HAMOIR 14 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique LA TOURMALINE 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique MEUSE OFFICE 2 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique MEUSE OFFICE 3 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique MEUSE OFFICE 4 50,00% 50,00%

Eaglestone SA Belgique SKYROAD 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique SOUVERAIN 2 LEASEHOLD 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique VIC-WIN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique WASHINGTON GARDEN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique XL RETAIL 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique ORNE HOLDING 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique JARDINS DE L'ORNE 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique THE LEFT TWIN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique THE RIGHT TWIN 100,00% 100,00%

Eaglestone SA Belgique PROB INVEST 50,00% 50,00%

Eaglestone SA Luxembourg EAGLESTONE SARL 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg STEINFORT PARC S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg ROUSEGAERTCHEN HOUSE S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg N.05 ALFA ARCADES S.A. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg MUGUETS S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg BERCHEM S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg PRINCE HENRI S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg ESCH 404 S.à r.l. 85,00% 85,00%

Eaglestone sarl Luxembourg DERSOL HOLDING S.à r.l. 85,00% 85,00%

Eaglestone sarl Luxembourg EAGLESTONE CENTER S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg EAGLESTONE MOD S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg PH C15 S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg ARC PROM S.à r.l. 100,00% 100,00%

Eaglestone sarl Luxembourg HOLLEREAR S.à r.l. 100,00% 100,00%  
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HOLDING CONSOLIDE PAYS NOM SCCV/SPV
Contrôle (%) 

2021

Contrôle (%) 

2020

Eaglestone France France EAGLESTONE France 100,00% 100,00%

Eaglestone France France INTERCONSTRUCTION 100,00% 100,00%

Eaglestone France France FII 100,00% 100,00%

Eaglestone France France DRANCY LANDRY 99,90% 99,90%

Eaglestone France France DRANCY PETIEU 99,90% 99,90%

Eaglestone France France DRANCY CURIE 99,90% 99,90%

Eaglestone France France MASSY CANOPEE 99,00% 99,00%

Eaglestone France France MASSY VILGENIS 99,00% 99,00%

Eaglestone France France VILLEPINTE BLANQUI 99,00% 99,00%

Eaglestone France France CHATENAY JAURES - MAISONS 95,00% 95,00%

Eaglestone France France BOULOGNE REINE 95,00% 95,00%

Eaglestone France France MONTIGNY BERGSON 90,00% 90,00%

Eaglestone France France NOISY PERI 90,00% 90,00%

Eaglestone France France VANVES GARE 85,00% 85,00%

Eaglestone France France ORMESSON PINCE VENT 75,00% 75,00%

Eaglestone France France AUBERVILLIERS ECOLES CITES 70,00% 70,00%

Eaglestone France France CHATENAY VALLEES 65,00% 65,00%

Eaglestone France France VOISINS BOUCHER 52,50% 52,50%

Eaglestone France France ASNIERES VOLTAIRE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France CARNOT KARMAN 50,00% 50,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE MINIMES 50,00% 50,00%

Eaglestone France France FONTENAY BOUTRAIS 50,00% 50,00%

Eaglestone France France GUYANCOURT DAMPIERRE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France GUYANCOURT D'ORVES 50,00% 50,00%

Eaglestone France France NOISY NAVIER 50,00% 50,00%

Eaglestone France France ROMAINVILLE VAILLANT 50,00% 50,00%

Eaglestone France France VILLAGE DELAGE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France VILLEMOMBLE TOUR 50,00% 50,00%

Eaglestone France France CLAYE BOURGOGNE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France CLAYE PASTEUR 50,00% 50,00%

Eaglestone France France PLESSIS PAPIN 50,00% 50,00%

Eaglestone France France CLICHY HUGO 50,00% 50,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE MICHEL RICARD B2C 50,00% 50,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE LATERALE - ILOT B5 50,00% 50,00%

Eaglestone France France RUE DAILLY 50,00% 50,00%

Eaglestone France France ROSNY SOUAVE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France PUTEAUX JAURES 50,00% 50,00%

Eaglestone France France PUTEAUX WALLACE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France SAS ST CLOUD GOUNOD CHALETS 50,00% 50,00%

Eaglestone France France SAS AUBERVILLIERS NLLE France 50,00% 50,00%

Eaglestone France France SCEAUX BERTON 100,00% 0,00%

Eaglestone France France COLOMBES RENOUILLERS 50,00% 0,00%

Eaglestone France France CLAYE CHAMPAGNE 50,00% 0,00%

Eaglestone France France KREMLIN BABEUF 60,00% 60,00%

Eaglestone France France ST DENIS STRASBOURG 85,00% 85,00%

Eaglestone France France ST DENIS LENINE 85,00% 85,00%

Eaglestone France France LIMAY STADE 65,00% 65,00%

Eaglestone France France MASSY PARIS RPE 60,00% 60,00%

Eaglestone France France BEZONS PASTEUR 60,00% 60,00%

Eaglestone France France ATHMOSPHERE COURBEVOIE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France GUYANCOURT PALLADIO 70,00% 70,00%

Eaglestone France France COLOMBES MARINE LOT H 70,00% 70,00%

Eaglestone France France SAINT OUEN BAUER 75,00% 20,00%

Eaglestone France France MANTES EDV 2 50,00% 75,00%

Eaglestone France France ROCQUENCOURT BOURG 75,00% 75,00%

Eaglestone France France MANTES DUNANT 75,00% 75,00%

Eaglestone France France LAFITTE ALSACE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France LIBERTE REPUBLIQUE 90,00% 90,00%

Eaglestone France France SEINE BEZONS 50,00% 50,00%

Eaglestone France France ANTONY BRIAND 90,00% 90,00%

Eaglestone France France CHATENAY LECLERC 80,00% 80,00%

Eaglestone France France ST CLOUD DAILLY 60,00% 60,00%

Eaglestone France France SERRIS NAVARRE 50,00% 50,00%

Eaglestone France France CHATILLON MALAKOFF 80,00% 80,00%

Eaglestone France France LE CROISIC PENN AVEL 50,00% 50,00%

Eaglestone France France ASNIERE PERI 50,00% 50,00%

Eaglestone France France PORNIC NAUSICA 50,00% 50,00%

Eaglestone France France BEZONS JAURES 50,00% 50,00%

Eaglestone France France LE CROISIC KER AVEL 50,00% 50,00%

Eaglestone France France BOULOGNE DOME 75,00% 75,00%

Eaglestone France France MONTIGNY GARE 90,00% 99,00%

Eaglestone France France CERGY HAZAY 90,00% 90,00%

Eaglestone France France PORNIC SYLPHES 50,00% 50,00%  
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HOLDING CONSOLIDE PAYS NOM SCCV/SPV
Contrôle (%) 

2021

Contrôle (%) 

2020

Eaglestone France France TROUVILLE ANDERSON 40,00% 40,00%

Eaglestone France France CLICHY MOZART 40,00% 40,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE PAUL BERT 37,35% 37,35%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 13B 34,00% 34,00%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 8A 34,00% 34,00%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 8B 34,00% 34,00%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 9 34,00% 34,00%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 10 34,00% 34,00%

Eaglestone France France ZAC BOSSUT 14 34,00% 34,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE FAUVELLES 33,40% 33,40%

Eaglestone France France COURBEVOIE DUBONNET - VERONESE 33,33% 33,33%

Eaglestone France France CHATILLON EXTENSIONS 25,00% 25,00%

Eaglestone France France CHATILLON ECO CAMPUS 20,00% 20,00%

Eaglestone France France ANDRESY RAMEAU 49,00% 0,00%

Eaglestone France France GUYANCOURT 21-26 0,00% 60,00%

Eaglestone France France MANTES CALMETTE 30,00% 30,00%

Eaglestone France France COURBEVOIE ILOT B 35,00% 35,00%

Eaglestone France France COUBEVOIE ILOT C 15,00% 15,00%

Eaglestone France France MANTES CARRE HARM 30,00% 30,00%

Eaglestone France France ACHERES PET ARCHE 0,00% 60,00%

Eaglestone France France BUCHELAY 0,00% 40,00%

Eaglestone France France MASSY PARIS BRIIS 40,00% 40,00%

Eaglestone France France ST GILLES PASTEUR 2 30,00% 30,00%

Eaglestone France France ACHERES POISSY 0,00% 50,00%

Eaglestone France France COLOMBES LOT A 10,00% 10,00%

Eaglestone France France COLOMBES MARINE ILOT D 10,00% 10,00%

Eaglestone France France COLOMBES LOT B 10,00% 10,00%

Eaglestone France France BATZ SUR MER 30,00% 30,00%

Eaglestone France France MASSY LANGUEDOC 40,00% 40,00%

Eaglestone France France BADEN ILES DU MORBIHAN 20,00% 20,00%

Eaglestone France France ST NAZAIRE LES KORRIGANS 35,00% 35,00%

Eaglestone France France SCION RESIDENCE DE LA BAIE 30,00% 30,00%
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2.6. Sociétés exclues du périmètre de consolidation 
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2.7. Conversion 

Néant 

 

2.8. Intérêts minoritaires 

La part des intérêts minoritaires dans les fonds propres et dans le résultat net de l’exercice est 

indiquée séparément dans le bilan consolidé et le compte de profits et pertes. 

 
 
 
 

2.9. Différence de première consolidation 

Les différences de première consolidation correspondent à la différence entre le coût de la 

participation de la Maison-Mère dans les filiales consolidées et la part dans l’actif net de ces sociétés 

à la date d’entrée dans le périmètre de la participation. 
 

La différence de première consolidation, si elle est positive, est portée à l’actif aux rubriques 

« Goodwill », « Immobilisations corporelles » ou « Stocks » et ce en fonction du principe de comptabilisation 
du projet. 

 

La différence de première consolidation, si elle est négative, est portée passif sous la rubrique 
« Différence de consolidation ».
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Note 3 – Principes et méthodes comptables 

 
3.1. Frais d’établissement 

Les frais d’établissement sont portés à l’actif et amortis à 100%. 

 

3.2. Immobilisations incorporelles 
 

Les immobilisations incorporelles sont portées à l’actif du bilan à leur coût d’acquisition. 

 

Utilisation limitée dans le temps 

 

(Exemple : frais de développement et de mises au point, concession, brevets, licences, goodwill et plus-

value d’apport). 

Celles-ci font l’objet d’amortissements linéaires aux taux qui sont les suivants : 10% l’an. 

Les frais de recherches sont pris en charges intégralement au cours de l’exercice 

 

Utilisation non limitée dans le temps 

 

(Exemple : goodwill, plus-value d’apport, etc). 

Des réductions de valeur (et non des amortissements), sont appliquées en cas de dépréciation durable. 

3.3. Immobilisations corporelles 

Les immobilisations corporelles sont portées à l’actif du bilan à leur coût d’acquisition qui comprend les 
frais accessoires, ou au coût de revient. 

 
Terrains 

 

Les terrains sont évalués sur base de la valeur acte en mains. Au cas où un immeuble destiné à être 
démoli sans être mis en location se trouve sur le terrain, celui-ci sera comptabilisé avec le terrain. 

 
Utilisation limitée dans le temps 

 

Les immobilisations corporelles à utilisation limitée dans le temps (ainsi que les études et frais 
accessoires qui y sont liés) font l’objet d’amortissements linéaires aux taux suivants :     

 
 

Actif Taux Type 

Immeubles 3,33% Linéaire 

Installations 20% Linéaire 

Machines et outillage 20% Linéaire 

Mobilier et matériel de bureau 20% Linéaire 

Matériel informatique 33,33% Linéaire 

Matériel roulant 20% Linéaire 

Aménagement des locaux 10% Linéaire 

 
Il est à noter que pour les aménagements des locaux, le taux d’amortissement sera calqué sur la 

durée du contrat de location si celle-ci est plus courte que 10 ans. 
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Les immeubles en cours de location mais destinés à être démolis sont valorisés sur base du revenu 

locatif estimé à dégager jusqu’à la démolition, et l’amortissement de ces immeubles est calqué sur 
la durée résiduelle de la location. 

 

Les immobilisations en cours (exemple : constructions) comprennent les intérêts intercalaires 
calculés jusqu’à leur mise en exploitation effective et sont amorties à partir de l’exercice au cours 

duquel elles sont achevées. Les immobilisations corporelles désaffectées ou qui ont cessé d’être 
affectées durablement à l’activité de l’entreprise, font l’objet d’amortissements exceptionnels pour 

en aligner l’évaluation sur leur valeur probable de réalisation. 
 

Utilisation non limitée dans le temps 

 
Les terrains font l’objet de réductions de valeur en cas de moins-value ou de dépréciation durable. 

 

3.4. Immobilisations financières 
 

Les participations non consolidées sont enregistrées au coût d’acquisition. Les prêts accordés aux 
entreprises avec lesquelles la Maison-Mère a un lien de participation ainsi que les titres ayant le 

caractère d’immobilisations sont repris à leur valeur nominale. 

 
En cas de dépréciation qui, de l’avis du Conseil de gestion, revêt un caractère durable, ces 

immobilisations financières font l’objet de corrections de valeur afin de leur donner la valeur 

inférieure qui est à leur attribuer à la date de clôture du bilan. Ces corrections de valeur ne sont pas 
maintenues lorsque les raisons qui ont motivé leur constitution ont cessé d’exister. 

 

3.5. Stocks 
 

Approvisionnements (matières premières et fournitures) : 
 

Les approvisionnements sont évalués à leur valeur d’acquisition ou à leur valeur de marché à la date 
de clôture de l’exercice lorsque cette dernière est inférieure. 

 

En-cours de fabrication : 
 

Les encours de fabrication sont évalués à leur coût de revient. 
 

Produits finis, marchandises : 

 
Les produits finis, marchandises, sont évalués à leur valeur d’acquisition ou à leur valeur de marché à 

la date de clôture de l’exercice lorsque cette dernière est inférieure. 
 

Immeubles destinés à la vente : 
 

Les immeubles destinés à la vente sont évalués à leur valeur d’acquisition ou à la valeur de marché à 

la date de clôture de l’exercice lorsque celle-ci est inférieure. 
 

Sont inclus dans la valeur d’acquisition : 
 - les frais de recherche et de projet individualisés relatifs à l’acquisition, 

- les honoraires de notaire, d’architecte, d’études (stabilité, techniques spéciales, etc), de 

géomètre, et d’avocat (pour la partie urbanisme) 
 - les droits d’enregistrement, 

 - les frais d’assurances, 
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 - les frais de démolition, 
 - les frais d’assainissement du sol, 

 - les frais engagés pour la construction d’égouts de voirie, 
 - les frais de construction et de rénovation, 

- les intérêts d’emprunts ou avances relatifs à la période normale de construction ou 

aménagement pour autant que ladite période dépasse un an. 
 

Commandes en cours d’exécution : 
 

Les commandes en cours d’exécution et contrats long terme sont valorisés à leur coût de revient majoré, 
compte tenu du degré d’avancement des travaux, de l’excédent du prix stipulé au contrat par rapport 

au coût de revient lorsque cet excédent est devenu raisonnablement certain.   

 
Les variations de stock et donc la prise en charge des frais relatifs aux commandes en cours d’exécution 

et contrats long terme sont calculées de sorte que les marges bénéficiaires restent constantes sur la 
durée de la réalisation du projet. Le chiffre d’affaires sécurisé détermine la quote-part des frais à prendre 

en considération dans le compte de résultat.   

 
Réductions de valeur : 

 
Des réductions de valeur sont actées selon les dispositions générales de la loi du 19 décembre 2002. 

 
 

Les stocks sont évalués au plus bas du prix d’acquisition déterminé sur base des prix moyens pondérés 

ou leur valeur de réalisation. Une correction de valeur est enregistrée lorsque le prix du marché est 
inférieur au prix d’acquisition. Ces corrections de valeur ne sont pas maintenues lorsque les raisons qui 

les ont motivées ont cessé d’exister. 

 

3.6. Créances 
 

Les créances sont enregistrées à leur valeur nominale. Elles font l’objet de corrections de valeur 

lorsque leur recouvrement est compromis. Ces corrections de valeur ne sont pas maintenues si les 
raisons qui ont motivé leur constitution ont cessé d’exister. 

 

3.7. Valeurs mobilières 
 

Les composants de ces rubriques sont repris à leur valeur nominale. Les placements de trésorerie et 
les valeurs disponibles font l’objet de réductions de valeur en cas de moins-value durable. 

 

3.8. Comptes de régularisation - Actif 
 

Ce poste comprend les charges comptabilisées pendant l’exercice mais qui sont imputables à un 

exercice ultérieur. 
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3.9. Provisions 
 

Les provisions ont pour objet de couvrir des charges ou des dettes qui sont nettement circonscrites 
quant à leur nature mais qui, à la date de clôture du bilan, sont ou probables ou certaines mais 

indéterminées quant à leur montant ou quant à leur date de survenance. 

 

Des provisions sont également constituées pour couvrir des charges qui trouvent leur origine dans 
l’exercice ou dans un exercice antérieur et qui sont nettement circonscrites quant à leur nature mais 

qui, à la date de clôture du bilan, sont ou probables ou certaines mais indéterminées quant à leur 
montant ou quant à la date de leur survenance. Les provisions afférentes aux exercices antérieurs, 

n’ayant plus d’objet, sont reprises en résultat. 

 

3.10. Dettes 
 

Les emprunts et les dettes sont évalués à leur valeur nominale. Elles sont majorées, le cas échéant, 
des intérêts de retard ou d’autres pénalités dues. 

 

3.11. Comptes de régularisation - Passif 
 

Ce poste comprend les produits perçus durant l’exercice et qui sont imputables à un exercice 
ultérieur. 
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Note 4 – Immobilisations incorporelles 

 
Les mouvements de l’exercice se présentent comme suit : 

 

Concessions, 

brevets et droit 

similaire

Eaglestone 

Services

Eaglestone 

Investment 

Services

Eaglestone 

Center

Eaglestone 

Group

Site Internet -

Logiciels - 

licenses et 

développement

TOTAL

Valeurs brutes au début de l'exercice -                      376.391             52.484               59.029               6.170                  494.074             494.074             

Entrées au cours de l'exercice 332.197             49.493               14.756               -                      -                      64.249               396.446             

Sorties au cours de l'exercice -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Transfers de l'exercice -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Variation périmètre -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Valeurs brutes à la fin de l'exercice 332.197             425.884             67.240               59.029               6.170                  558.323             890.520             

Corrections de valeur au début de l'exercice -                      123.849             3.924                  21.747               2.056                  151.576             151.576             

Dotations de l'exercice 94.069               38.405               6.957                  19.244               2.056                  66.662               160.731             

Reprises de l'exercice -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Transferts de l 'exercice -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Variation de périmètre -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

Corrections de valeur à la fin de l'exercice 94.069               162.254             10.881               40.990               4.113                  218.238             312.307             

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 238.128             263.630             56.359               18.038               2.057                  340.085             578.213             

Valeurs nettes au début de l'exercice -                      139.781-             52.435-               3.708                  1-                          342.498             342.498             

 
 

Note 5 – Goodwill 

 
Les mouvements de l’exercice se présentent comme suit : 

 

EAGLESTONE SA
EAGLESTONE 

INVESTMENT SA
EAGLESTONE SARL

EAGLESTONE 

GROUP

EAGLESTONE 

FRANCE
TOTAL

Valeurs brutes au début de l'exercice 5.975.865                -                              18.397                       1.184.782                12.677.252              19.856.296              

Mutaions de l'exercice 250.000       -                 -                 -                 -                 250.000       

Transferts de l'exercice 3.424.577-   -                 -                 -                 -                 3.424.577-   

Valeurs brutes à la fin de l'exercice 2.801.288                -                              18.397                       1.184.782                12.677.252              16.681.719              

Corrections de valeur au début de l'exercice 2.891.468-                -                              11.038-                       85.830-                       633.863-                    3.622.199-                

Dotations de l'exercice 1.641.083-   -                 3.679-            111.755-       1.267.725-   3.024.242-   

Transferts de l'exercice 2.054.746   -                 -                 -                 -                 2.054.746   

Corrections de valeur à la fin de l'exercice 2.477.805-                -                              14.717-                       197.585-                    1.901.588-                4.591.695-                

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 323.483                    -                              3.680                         987.197                    10.775.664              12.090.024               
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Note 6 – Immobilisations corporelles 

 
Les mouvements de l’exercice se présentent comme suit : 

 

 TERRAIN  CONSTRUCTIONS 
 BAIL 

EMPHYTEOTIQUE 
 AMENAGEMENTS 

 INSTALLATION, 

OUTILLAGE, 

MOBILIER 

 IMMOBILISATIONS 

EN COURS 

 INTERETS 

INTERCALLAIRES 

 DIFFERENCE DE 

CONSOLIDATION 
 TOTAL 

Valeurs brutes au début de l'exercice 73.362.892                 57.709.084                 32.024.643                 159.202                       2.183.084                   3.322.910                   878.758                       26.183.870                 195.824.441              

Entrées au cours de l'exercice 5.101.738      5.364.411      -                    15.890            138.037          1.680.442      255.114          -                    12.555.633   

Sorties au cours de l'exercice 2.434.695-      -                    -                    62.516-            -                    -                    -                    2.497.211-      

Transfers de rubrique de l'exercice 4.510.826      24.308.069   -                    -                    -                    -                    -                    28.818.895   

Variation périmètre 20.917.493-   28.740.391-   -                    -                    -                    -                    -                    49.657.884-   

Valeurs brutes à la fin de l'exercice 59.623.268                 58.641.173                 32.024.643                 175.092                       2.258.605                   5.003.352                   1.133.872                   26.183.870                 185.043.874              

Corrections de valeur au début de l'exercice -                                 9.786.738-                   260.168-                       84.028-                          1.199.693-                   -                                 -                                 -                                 11.330.626-                 

Dotations de l'exercice -                    1.166.904-      405.080-                       16.750-                          211.040-          -                                 -                                 -                                 1.799.772-                   

Reprises de l'exercice -                    7.111.345-      -                    55.075            -                    -                    -                    7.056.270-      

Transferts de l'exercice -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    

Variation de périmètre -                    9.257.450      -                    -                    -                    -                    -                    9.257.450      

Réévaluation 5.750.000      -                    -                    -                    -                    -                    -                    5.750.000      

Corrections de valeur à la fin de l'exercice 5.750.000                   8.807.537-                   665.248-                       100.778-                       1.355.657-                   -                                 -                                 -                                 5.179.219-                   

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 65.373.268                 49.833.637                 31.359.395                 74.314                          902.948                       5.003.352                   1.133.872                   26.183.870                 179.864.655               
 

Note 7 – Immobilisations financières 

 
Les mouvements de l’exercice se présentent comme suit : 

 

Titres de 

participation

Titres 

immobilisés

Prêt 

cautionnement 

autres 

créances

Comptes 

Courants

Titre mis en 

equivalence

Créances 

commerciales 

long terme

Autres 

créances long 

terme

TOTAL

Valeur au début de l'exercice 98.780 280.000 6.500 16.837.042 3.878.509 13.780.338 359.850 35.241.019

Augmentation 9.998 0 0 4.195.497 4.205.495

Diminution 0 0 -3.500 0 -3.500 

Variation 0 0 0 6.684.007 -993.118 0 100.472 5.791.361

Reclassement -5.125 0 23.400 -1.713.123 10.030 0 -1.684.818 

Entrée/sortie de périmètre 0 0 51.120 129.200 -2.895.420 0 -2.715.100 

TOTAL VALEURS NETTES A FIN EXERCICE 103.653 280.000 77.520 21.937.126 1 17.975.835 460.322 40.834.457  
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Note 8 – Stock 
 

Les stocks se décomposent comme suit : 

EAGLESTONE 

FRANCE

EAGLESTONE 

SA

EAGLESTONE 

INVESTMENT 

SA

EAGLESTONE 

SARL
TOTAL

PROJETS EN COURS

Valeur au début de l'exercice 65.344.222 61.636.024 0 6.015.945 132.996.192

Entrée périmètre 26.818.708 0 0 0 26.818.708

Variation de l'exercice (+) 118.227.973 2.641.790 1.598.370 1.884.499 124.352.633

Variation de l'exercice (-) -82.354.202 -4.381.757 0 0 -86.735.959 

Reclassement -232.333 0 0 0 -232.333 

Dotation exceptionnelle -300.000 0 0 0 -300.000 

Réduction de valeur 0 -236.116 0 0 -236.116 

Correction intra groupe 0 0 0 0 0

Transfert de rubrique 0 -19.376.838 32.250.860 12.874.022

Valeur à la fin de l'exercice 127.504.368 40.283.104 33.849.230 7.900.445 209.537.147

ECART DE CONSOLIDATION

Valeurs brutes au début de l'exercice 11.289.251 3.424.577 0 0 14.713.828

Mutaions de l'exercice 3.159.858 0 0 0 3.159.858

Valeurs brutes à la fin de l'exercice 14.449.109 3.424.577 0 0 17.873.686

Corrections de valeur au début de l'exercice -2.009.794 -463.345 0 0 -2.473.139 

Dotations de l'exercice -5.050.079 -1.591.401 0 0 -6.641.480 

Corrections de valeur à la fin de l'exercice -7.059.873 -2.054.746 0 0 -9.114.619 

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 7.389.236 1.369.831 0 0 8.759.067

TOTAL VALEURS NETTES A FIN EXERCICE 134.893.604 41.652.935 33.849.230 7.900.445 218.296.214  

Note 9 – Créances 
 

Les créances se décomposent comme suit : 

 

Créances 

commerciales

Créances 

fiscales

Autres 

créances

Impôts 

différés
TOTAL

Valeur au début de l'exercice 9.866.523 14.544.659 5.252.325 315.143 29.978.650

Augmentation 0 0 0 0

Diminution 0 0 0 -315.143 -315.143 

Variation 2.006.861 5.857.560 2.027.647 9.892.068

Reclassement -292.800 205.274 0 -87.526 

Entrée/sortie de périmètre 5.363.421 872.751 0 6.236.172

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 12.493.757 21.480.244 7.279.972 0 41.253.973

TOTAL VALEURS NETTES A FIN EXERCICE12.493.757 21.480.244 7.279.972 0 41.253.973  
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Note 10 – Avoirs en banques, avoirs en compte de chèques postaux, 

chèques et encaisse 

 
Les « Avoirs en banques, avoirs en compte de chèques postaux, chèques et encaisse » se présentent 
comme suit : 

 
en EUR 31/12/2021 31/12/2020 

Avoirs sur comptes courants 65.327.548 52.863.279 
 

               65.327.548              52.863.279 

 

Note 11 – Comptes de régularisation - Actif 

 
Les « Comptes de régularisation de l’actif » sont constitués d’autres charges payées d’avance. 

 

Note 12 – Capital souscrit 
 

Au 31 décembre 2021, de même qu'au 31 décembre 2020, le capital de la Maison-mère se chiffre à 
EUR 1.100.000. 

 

Note 13 – Mouvements de l’exercice sur les postes de 

« Réserves consolidées » et « Résultats de l’exercice – part du Groupe » 

 
Les mouvements de l’exercice 2021 sur les postes « Réserves consolidées » et « Résultats de 
l’exercice – part du Groupe » se présentent comme suit : 

 

Capital
Réserve légale et 

Résiltat reportés

Résultats de 

l’exercice

Ecarts de 

consolidation

en EUR en EUR en EUR en EUR

Au 31 décembre 2020 1.100.000 18.790.271 31.920.205 4.643.456

Mouvements de l’exercice 

Affectation des résultats  - 22.816.938 -31.920.205  - 

Résultat de l’exercice  -  - 25.200.619  - 

Autres mouvements  -  -  - 

Au 31 décembre 2021 1.100.000 41.607.209 25.200.619 4.643.456  
 

 

Note 14 – Autres provisions 
 

Néant 
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Note 15 – Dettes 

 
Les « Dettes LT » se composent comme suit : 

 

Prêt 

actionnaires

Dettes 

bancaires

Dettes 

Institutionels
Autres Dettes TOTAL

Valeur au début de l'exercice 30.509.408 226.718.112 84.572.288 38.205.735 380.005.543

Augmentation 7.750.202 0 0 4.176 7.754.378

Diminution -4.500.000 -1.253.989 0 0 -5.753.989 

Variation 0 0 10.997 4.338.037 4.349.034

Reclassement 7.832.279 -27.974.964 -7.832.279 -18.821.040 -46.796.004 

Entrée/sortie de périmètre 0 0 0 949.926 949.926

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 41.591.889 197.489.159 76.751.006 24.676.834 340.508.888

TOTAL VALEURS NETTES A FIN EXERCICE41.591.889 197.489.159 76.751.006 24.676.834 340.508.888  

 
Le groupe ne possède pas, au 31 décembre 2021, de dette dont la durée résiduelle est supérieure 
à cinq ans. 

 
Les « Dettes CT » se composent comme suit : 

 

Dettes 

bancaires 

CT

Dettes 

Fournisseur

s

Dettes 

Sociales
Dette / TVA

Emprunt 

Institutionn

el

Impôts 

différés

Acomptes 

Perçus/Proj

ets en cours

Dettes 

/acquisition 

de titres

Autres 

Dettes Ct
TOTAL

Valeur au début de l'exercice 9.949.368 17.450.052 636.995 418.812 7.009.410 4.019.719 17.929.726 2.200.000 653.933 60.268.015

Augmentation 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Diminution 0 0 0 0 0 0 0 -2.200.000 0 -2.200.000 

Variation 0 24.825.590 2.062.280 4.844.310 988.022 -2.397.139 -9.101.022 0 -245.532 20.976.509

Reclassement 27.974.964 0 0 0 0 -307.837 0 12.000.000 0 39.667.127

Entrée/sortie de périmètre 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Valeurs nettes à la fin de l'exercice 37.924.332 42.275.642 2.699.275 5.263.122 7.997.432 1.314.743 8.828.704 12.000.000 408.401 118.711.651

TOTAL VALEURS NETTES A FIN EXERCICE 37.924.332 42.275.642 2.699.275 5.263.122 7.997.432 1.314.743 8.828.704 12.000.000 408.401 118.711.651  
 

Note 16 – Comptes de régularisation - Passif 

 
Les « Comptes de régularisation du passif » sont constitués principalement des produits perçus 

d’avance. 
 

Note 17 – Chiffre d’affaires  

 
Le « Chiffre d’affaires » par pays se compose comme suit : 
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Montant en euros 2021 FRANCE LUXEMBOURG BELGIQUE

Chiffre d'affaires 150.830.711 102.674.832 2.812.361 45.343.518

Plus value sur ventes d'actions 6.106.855 0 0 6.106.855

Autres produits d'exploitation 24.439.973 535.586 22.429.395 1.474.992

Variation de stocks 28.368.840 31.163.604 13.362.430 -16.157.194

Profits 209.746.379 134.374.022 38.604.186 36.768.171  

Note 18 – Personnel 

 
Au courant de l’exercice 2021, le Groupe a employé en moyenne 72 (2020 : 62) personnes 

Équivalents Temps Plein. 

 

EFT 2021 2020

FRANCE 50 45

LUXEMBOURG 11 8

BELGIQUE 11 9

TOTAL 72 62  
 

Note 19 – Impôts sur le résultat 

 
La Maison-mère et ses filiales sont soumises à l’impôt sur le revenu des collectivités, à l’impôt sur la 

fortune, à l’impôt foncier ainsi qu’à l’impôt commercial communal. 
  

Note 20 – Transactions avec des parties liées 

 
Au cours de l’exercice, les transactions commerciales et les prêts avec des parties liées ont été 

conclus aux conditions normales de marché. 

 

Note 21 – Montant des rémunérations allouées aux membres des organes 

d’administration ou de surveillance au titre de leurs fonctions  

 
Le Groupe n'a pas alloué ou accordé aucune rémunération aux membres des organes de gestion 

et de surveillance au titre de leurs fonctions et n’a contracté aucun engagement en matière de 
pensions de retraite à l’égard des anciens membres des organes précités. 

 

Note 22 – Avances et crédits accordés aux membres des organes de 

gestion et de surveillance 

 
Le Groupe n'a pas accordé de crédits ou avances aux membres des organes de gestion et de 

surveillance, et n’a pas d’engagement pour leur compte au titre de garantie. 

 

Note 23 – Engagements hors-bilan 

 
La nature et l’objectif commercial des opérations significatives non inscrites au bilan se composent 

comme suit : 
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en EUR   31/12/2021  31/12/2020 

Hypothèques     333.212.238,06 €       311.297.443,05 €  

 Belgique  Mandats    173.467.409,00 €         64.729.927,25 €  

  Inscriptions       60.838.500,00 €         98.837.134,00 €  

 Luxembourg        98.906.329,06 €      147.730.381,80 €  

 France                               -   €                                -   €  

Garanties     372.616.679,72 €       246.674.652,24 €  

 Belgique     131.204.517,12 €      102.600.140,80 €  

 Luxembourg        80.109.387,00 €         61.100.000,00 €  

 France     161.302.775,60 €         82.974.511,44 €  

Cautionnements       11.264.809,40 €            7.687.263,00 €  

 Belgique             549.038,00 €              969.038,00 €  

 Luxembourg     

 France        10.715.771,40 €           6.718.225,00 €  

Total      717.093.727,18 €       565.659.358,29 €  

 
 

 

Note 24 – Évènements postérieurs à la clôture 

 
Le 11 mai 2022, dans le cadre de l’opération d’acquisition du groupe Cardinal par Eaglestone France 

SAS, une filiale à 100% de la Société, la Société a accepté de se porter garante de la bonne exécution 

des obligations contractuelles de sa filiale, conformément aux décisions du Conseil de Gérance du 30 
mars 2022, vis-à-vis du Protocole de Cession du Groupe Cardinal et du Contrat de Prêt Senior. 

 
Durant le premier trimestre 2022, l’apparition de nouveaux variants moins agressifs du virus Covid-

19 permet d’envisager un retour à la normale sur les divers chantiers. 
 

L'invasion russe de l’Ukraine du 24 février 2022 perturbe les marchés mondiaux et notamment l’offre 

d’énergie fossile (pétrole, gaz et charbon), et de matériaux industriels (nickel, titane, acier). Cette 
baisse de l’offre provoque une augmentation des prix et diminue l’activité dans certaines branches 

déjà touchées par des pénuries ou des délais de livraison, comme dans le secteur de la construction.  
Le Conseil de Gérance, conscient de l’impact sur les délais et les prix de construction d’une part, et 

sur le pouvoir d’achat des consommateurs, d’autre part, surveille ces aspects et réfléchit à mettre en 

place des solutions pour sécuriser au mieux ses marges et ses investissements. 
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Note 25 – Honoraires perçus pendant l’exercice par le cabinet de révision 
agréé 
 

Les honoraires facturés par Devaux Audit & Tax S.à r.l. relatif au contrôle des états financiers et 
états financiers consolidés de l’exercice 2021 s’élèvent à 29.500 € HTVA. 

 

Le Conseil de Gérance, 

 

 

 

 

 

  

F. BASTIN C. DE MEESTER X. HAUBOLDT 

Gérante Gérant Gérant 

P. VAN CRAEN IMOLINA SA 

Représenté par B. DECKERS 

TREBOR OFFICE SAM 

Représenté par son Président- Délégué 

S. ROBERT 

Gérant Gérant Président du Conseil de Gérance 
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EAGLESTONE GROUP S.à.r l. 
Société à responsabilité limitée 

40, rue Goethe 
L-1637 Luxembourg 

Capital Social : EUR1.100.000.- 
R.C.S. Luxembourg B 155828 

 
RAPPORT CONSOLIDE DE GESTION DU CONSEIL DE GERANCE A 

L’ASSEMBLEE GENERALE DES ASSOCIES DU 22 JUIN 2022 
 

 

 
Mesdames, Messieurs, 
 
Nous vous avons convoqué en Assemblée Générale Ordinaire en vue de soumettre à 
votre approbation les comptes annuels de l’exercice clos au 31 décembre 2021, ceux-ci 
sont annexés au présent rapport pour en faire partie intégrante. 
 
 

1. Généralités 
 
Eaglestone Group est un groupe spécialisé dans la promotion, le développement et 
l’investissement immobilier actif en Belgique, en France et au Luxembourg. Eaglestone 
Group Sàrl est la société faitière du groupe et chapeaute les sous-holdings Eaglestone 
France SAS pour les activités française, Eaglestone Sàrl pour les luxembourgeoises, 
tandis que les activités belges sont actuellement réparties dans deux sous-holdings 
Eaglestone SA et Eaglestone Investment SA. 
 
Les projets urbains du groupe Eaglestone se veulent ambitieux, novateurs et s’articulent 
autour de trois axes : le Résidentiel, les Bureaux et le Retail. La stratégie du groupe 
consiste à effectuer des investissements opportunistes, notamment par l’acquisition et 
la reconversion d’immeubles obsolètes en favorisant la création de valeur ajoutée et 
l’embellissement urbain. 
 
 

2. Résultat consolidé 
 
Durant l’année 2021, la Société a exercé toutes activités en rapport avec son objet 
social. Le résultat net consolidé 2021 enregistre une variation de 21 % par rapport à 
l’exercice 2020 pour atteindre EUR 25,2 millions. Le résultat brut d’exploitation atteint 
EUR 43,0 millions, (différence de 9 % par rapport à l’exercice antérieur). 
 
L’augmentation des frais de développement et des frais de personnel est principalement 
due à l’intégration d’un exercice complet des comptes de pertes et profit de l’acquisition 
du groupe français Interconstruction par rapport à un demi-exercice en 2020. 
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Le total bilantaire consolidé atteint EUR 559,9 millions en augmentation de 9% par 
rapport à l’exercice 2020. La solvabilité du groupe passe de 11% à 13% en 2021.  
 
Les effectifs de la Société et de ses filiales se montent à 72 collaborateurs au 31 
décembre 2021 (contre 62 fin 2020). 

 
 
3. Les événements importants survenus au cours de l’exercice 
 

3.1. Opérationnel 

 

Lors de ce Conseil du 28 janvier 2021, conformément aux obligations liées à l’acquisition 
du groupe Interconstruction par Eaglestone France SAS, filiale à 100% de la Société, tel 
que prévu à l’annexe D de l’acte réitératif du 9 juin 2020, le Conseil de Gérance a 
autorisé la création d’une catégorie d’actions de préférence dites « ADP »  attribuables 
à certains managers du Groupe Interconstruction comme bénéficiaires, de la définition 
et de l’approbation des droits et préférences attachés aux ADP, ainsi que la modification 
corrélative des statuts de la filiale.  
 
Lors du Conseil de Gérance du 25 mai 2021, le Conseil décide que la Société se portera 
caution solidaire au profit de Belfius Banque S.A. dans le cadre de la ligne de crédit 
accordé à sa filiale à 100%, Eaglestone Investment SA. Ce crédit est destiné au 
financement « equity-bridge » dans le cadre de la revente à Union Investment 
Institutional Property GMBH (UNION) du projet « The First ».   
 
Le Conseil de Gérance réuni le 1er décembre 2021 a décidé la distribution d’un acompte 
sur dividende. 
 
Fin décembre 2021, la Société a accepté de se porter garante de deux opérations en 
Belgique, l’une en faveur de CNC Asbl pour répondre aux obligations de Eaglestone 
Investment SA, filiale à 100%, et l’autre en faveur de HIH Global pour répondre aux 
obligations de Eaglestone SA, filiale à 100% également 
 
 

3.2. COVID-19 

 
L’épidémie de coronavirus (COVID-19) a eu un impact considérable sur l'activité 
économique mondiale, notamment en perturbant gravement les chaînes de production 
et logistique, entrainant une pénurie sur certains matériaux et une augmentation des 
délais de livraison, plus particulièrement sur le bois et les isolants.  
 
Au cours de l’année 2021, la couverture vaccinale grandissante et les stratégies mises 
en place par les différents acteurs de la crise laissaient espérer un ralentissement réel 
de l’épidémie, cependant nous avons connu plusieurs rebonds de l’épidémie durant le 
premier et quatrième trimestre avec des conséquences réelles pour notre activité. 
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4. Les événements importants survenus après la clôture de l’exercice  
 

4.1. Opérationnel 

 

En date du 11 avril 2022, la Société a signé Convention d’Emprunt Subordonné afin de 
refinancer les anciens prêts à la date de maturité des tranches existantes sur base d’un 
taux d’intérêts annuel de 5% par an. Les nouvelles tranches auront une nouvelle 
maturité de 5 ans démarrant à chaque échéance du remboursement préalablement 
convenu.  
 
Le 10 mai 2022, dans le cadre de l’opération de cession de l’emphytéose détenue sur 
l’immeuble K-Nopy situé à 1040 Bruxelles, par THE BLACK DOOR SRL, une sous-filiale 
à 100% de la Société, la Société a consenti à se porter garante de la bonne exécution 
des obligations contractuelles de sa sous-filiale, conformément à la décision du Conseil 
de Gérance du 30 mars 2022. 
 
Le 11 mai 2022, dans le cadre de l’opération d’acquisition du groupe Cardinal par 
Eaglestone France SAS, une filiale à 100% de la Société, la Société a accepté de se 
porter garante de la bonne exécution des obligations contractuelles de sa filiale, 
conformément aux décisions du Conseil de Gérance du 30 mars 2022, vis-à-vis du 
Protocole de Cession du Groupe Cardinal et du Contrat de Prêt Senior. 
 

4.2. Coronavirus – Guerre Russo-ukrainienne 

 

Durant le premier trimestre 2022, l’apparition de nouveaux variants moins agressifs du 
virus Covid-19 permet d’envisager un retour à la normale sur les divers chantiers. 
 
L'invasion russe de l’Ukraine du 24 février 2022 perturbe les marchés mondiaux et 
notamment l’offre d’énergie fossile (pétrole, gaz et charbon), et de matériaux industriels 
(nickel, titane, acier). Cette baisse de l’offre provoque une augmentation des prix et 
diminue l’activité dans certaines branches déjà touchées par des pénuries ou des délais 
de livraison, comme dans le secteur de la construction.  
 
Le Conseil de Gérance, conscient de l’impact sur les délais et les prix de construction 
d’une part, et sur le pouvoir d’achat des consommateurs, d’autre part, surveille ces 
aspects et réfléchit à mettre en place des solutions pour sécuriser au mieux ses marges 
et ses investissements. 
 
 

5. Évolution prévisible de la Société et du Groupe 
 
De manière générale, la croissance et la rentabilité ́ du Groupe sont influencées par 
l’évolution des marchés immobiliers dans les pays où il est présent, ainsi que l’évolution 
des taux d’intérêts et de l’environnement macroéconomique et règlementaire. 
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Malgré les incertitudes grandissantes sur les marchés financiers et immobiliers, le 
business plan du Groupe affiche toujours des perspectives de croissance importante, 
renforcées par l’entrée dans le périmètre de consolidation du groupe Cardinal au mois 
de juillet 2022. 
 
 

6. Les activités en matière de recherche et développement 
 
Le Groupe n’a réalisé au cours de l’exercice, aucun investissement en matière de 
recherche et développement. 
 
 
 
 
 

7. Acquisition par la Société de ses propres actions ou parts 
 
Au cours de l’exercice, la Société, ni aucune de ses filiales ou personne agissant en son 
nom mais pour le compte de ces sociétés, n’a acquis aucune de ses propres actions. 
 
 

8. Succursale 
 

A la clôture de l’exercice, la Société n’a pas de succursale. 
 

 

9. Objectifs et stratégie en matière de gestion des risques financiers ou 
autres  

 
Dans l’optique de gérer au mieux les risques financiers, le Groupe a pu conclure la 
prolongation d’un financement de EUR 45 millions pour un terme de 5 ans et à un taux 
fixe de 5%. En outre, le Groupe continue à rechercher et sécuriser des sources de 
financement afin de disposer d’emprunt à taux fixe et ce avant la montée des taux 
d’intérêts prévue sur le marché.  
 
Les autres principaux risques sont monitorés lors des réunions bimestrielles par le 
Conseil de Gestion aidé du CFO Groupe, en ce compris le risque opérationnel issu de 
ses activités immobilières, le risque de contrepartie, le risque de liquidité ́résultant des 
différences d’échéance entre les financements (généralement à court terme) et leurs 
remplois, le risque commercial et de réputation.  
 
Le Groupe veille à équilibrer au mieux sa diversification opérationnelle. Le résidentiel 
représente 72% de son portefeuille immobilier suivit des bureaux pour 27% et enfin le 
retail pour 1%.  
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10. Indicateurs-clés de performance financière 
 

Le total du bilan statutaire au 31.12.2021 s’élève à EUR 64,4 millions et la Société a 
réalisé au cours de l’exercice un bénéfice de EUR 9,6 millions. 
 
Pour l’exercice 2021, le bénéfice net avant impôt de la Société se maintient à un niveau 
similaire à celui de l’année précédente, essentiellement grâce aux produits sur les 
immobilisations financières. Le ROI (return on investment) reste stable à 15 % sur les 
2 exercices, tandis que le ROE (return on equity) passe de 225% à 238% fin 2021. Au 
31 décembre 2021, la Société compte un salarié. 
 
En comparaison, le Groupe affiche ROI stable à 5% en 2021 vs. 6% fin 2020 et un ROE 
de 35% par rapport à 57% en 2020. 
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11. Affectation du résultat statutaire de l’exercice 
 
Nous vous proposons l’affectation des résultats de la manière suivante : 
 

en EUR

Résultat de l’exercice arrêté au 31.12.2021 9.572.024,51    

Résultats reportés de l'exercice précédent 3.236.097,94    

Dotation à la réserve légale -                    

Dividende versé en 2021 10.000.000,00-  

Résultats à reporter 2.808.122,45     
 
Nous espérons que vous approuverez les comptes tels que nous vous les présentons et 
vous remercions de la confiance que vous nous avez témoignée tout au long de cet 
exercice. Nous vous prions de bien vouloir donner, par vote spécial, décharge à la 
gérance et au commissaire aux comptes pour leurs mandats assurés pendant l’exercice 
ainsi clôturé. 
 
Le 31 mai 2022 
 
Le Conseil de Gérance, 

 

 

 

 

 
 

F. BASTIN C. DE MEESTER X. HAUBOLDT 

Gérante Gérant Gérant 

P. VAN 

CRAEN 

IMOLINA SA 

Représenté par B. DECKERS 

TREBOR OFFICE SAM 

Représenté par son 

Président- Délégué 

S. ROBERT 

Gérant Gérant Président du Conseil de 

Gérance 


