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Cher Actionnaire,

L’exercice 2018 a vu le renouvellement de I’agrément solidaire de Terres de France pour
une durée de cingq ans supplémentaires. Nous avons ainsi I'horizon pour travailler en toute
sérénité sur les futurs dossiers d’acquisition. Le travail de fonds et de long terme de Terres de
France a été reconnu et validé par la DIRECCTE (Directions régionales des entreprises, de la
concurrence, de la consommation, du travail et de I'emploi) en charge des renouvellements.

Nous n’avons pas réalisé de nouvelles acquisitions fonciéres lors du dernier exercice. Les
dossiers regus étaient jugés soit trop onéreux par rapport au marché, soit ne répondant pas a nos
criteres solidaires (aide a l'installation d’'un jeune agriculteur, dossiers de transmission, dossiers
répondant a nos criteres de gestion durable, dossiers favorisant la transition écologique de la
culture en place).

Notre chiffre d’affaires annuel 2018 est en légere progression de +3 % a 88 705 € (contre 86 171
€ en 2017). Ce chiffre d’affaires est conservateur car il ne comprend pas encore les revenus issus
des bouteilles du chateau KIRWAN auxquelles nous avons eu droit en 2018. Ces bouteilles ont
été proposées a la vente début 2019 et ne seront donc comptabilisées que sur le prochain
exercice.

Le résultat d'exploitation 2018 est en nette amélioration puisque pour la premiére fois cette année,
il est bénéficiaire a 7 996 € contre (12 808) € pour 'année précédente.

Les charges financiéres se sont fortement réduites et ne représentent plus que 340 € contre
12 183 € en 2017 du fait du remboursement total de I'emprunt souscrit en 2017 pour réaliser notre
derniére opération d’acquisition. Cet emprunt a été totalement remboursé au cours du fter
trimestre 2018.

Grace a cette baisse de charges financiéres et une hausse des produits financiers qui s’affichent a
3 356 €, les comptes 2018 font ressortir un résultat financier positif a 3 016 €.

Le résultat de I'exercice 2018 affiche en conséquence un bénéfice net de 10 947 €.

Il est a noter que la gérance n'a pergu aucune rémunération, comme nous nNous y sommes
engagés tant que le résultat net sera négatif au global (le résultat net 2018 ne compense pas tout
a fait la perte 2017).

L’actif net comptable par action est en légére progression de +0,5 %, passant de 94,92 € en 2017 a
95,41 € en 2018.




En conclusion, nous poursuivons notre gestion en bon pére de famille de la société Terres de
France et avons comme objectif de réaliser au moins une nouvelle acquisition en 2019 et de
poursuivre I'amélioration du résultat.

Les souscriptions a Terres de France restent ouvertes a 100 € / action (prix inchangé) et ne
concernent plus que la réduction a I'impdot sur le revenu de 18 % (un décret devrait paraitre d’ici fin
2019 pour passer ce taux de réduction a 25 % mais nous n’avons aucune certitude a ce sujet).

Nous vous rappelons également que Terres de France étant une PME, les actions détenues ne
sont pas assujetties a I'assiette IFI.

Nous vous prions d'agréer, cher Actionnaire, I'expression de nos sentiments distingués.

La gérance

Evolution du chiffre d’affaires de 2014 a 2018 :
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Evolution des capitaux propres de 2014 a 2018 :
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Evolution du résultat net de 2014 a2 2018 :
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TEREES DE FRANCE

BILAN ACTIF

Du 01012018 an 3112/2018

ACTIF

Valeurs au

31712718

WVal. Brutes

Amort. & déprec.

Val Nettes

WValeurs au

311217

Capital seuscrit non

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations incorporelles
Frais d'établissament
Frais de développement
Conceszions, brevets et droits similaites
Fonds commercial (1)
Antres immobilisations incorporelles
Immobilisations incorporelles en cours
Avances et acomptes

Immaobilisations corporelles
Temains
Constructions
Installations tech , matéris] et outillages industriels
Aufres inmmabilizations corporelles
Immobilisations corporelles en cours
Avances et acomptes

Immebilisations financiéres ()
Participations
Cresnces rattachéss a des paricipations
Titres inmobilisés de l'activite de portefeuille
Antres titres immobilisés
Préss
Antres immobilizations financiéras

TOTAL (T)

ACTIF CIRCULANT

Stocks et en-cours
Matieres premienes ef SUTes APQIOVISIONNSMENTS
En-cours de production {biens et services)
Produits intermediaites ot finis
Marchandizes

Avances et acomptes verses sur commmandes

Creances
Cresnces Clisnts et Comptes rattachss (3)
Autres créances (3)
Capital souscrt - appelé non verse
Valenrs mobilieres de placement
Artions propres
Autres titres
Instroments de trésorerie
D it
Charges constatees d'avance (1)
TOTAL (ID)
Charges a repartir sur plosieurs exercices (I}
Prime: de rembouriement de: empruonts (IV)
Ecarts de conversion actif (V)
TOTAL GENERALJ+II+IM+TV+V)

{i) Ddonr drodr gs bl
{24 IheAr & wains e am (B
{3 anrd pla ofies v (eail

3 812 947

3 8§11 967

52 524
51719
81 240

4 266 188

3 822967

3 821 967

52524
51719
81240

4 166 063

3 822 967

3 521967

B0 355
75 341

193 773

24021

373 4589

4196 456




TERRES DE FRANCE

BILAN PASSIF

Du 0L/01/2018 an 311272018

Waleurs Waleurs
PASSIF am 3171218 an 3171217
CAPITAUX FROFEES
Capital (dont verse: 42218985 4221 885 3925405
Primes d'émission, de fusion, d'appert 35826 25333
Ecarts de réévaluation
Ecart d'équivalence
Reserves
Foésarve legale
Fiésaryes statutaires on contractuslles
F.ésarves Teglementees
Autres réserves
Report a nouvean -28 305 3314
Resultat de 1'exercice (bénsfice ou perte) 10 847 -24 991
SITUATION METTE 4 240 3463 3922 5323
Subvention: d'investissement
Provisions reglementees
TOTAL (T) 4 240 363 3 512 513
AUTEES FONDS FROFRES
Produit des emizsions de tifres participatifs
Avances conditionnees
TOTAL () Bis
FROVISIONS
FProvisions pour risques
Provisions pour charges
TOTAL (D)
DETTES (1)
Emprunts oblizataire: convertibles
Aumpire: emprunts ebligataires 202 182
Emprunts et dettes auprés des établissements de credit (2) 214
Emprunt: et dettes fimanciéres diverses (1) T60
Avances et acomptes requs sor commandes en conrs
Dettes Fournissenrs et Comptes rattaches 10442 35238
Dettes fiscales et sociales 14345 32182
Dettes sur immobilizations et Comptes rattachés 1404
Amires detfes
Instruments de trésorerie
Produits constatés d'avance o532 52
TOTAL (I 25 T00 273533
Ecarts de conversion pazsif  (TV)
TOTAL GENERAL (I +II+III +1IV) 4266 063 4196 456
1) Dhar & l')a'AS o ari
{10 Dhsr & Aeiis o o 23 o IFIF13

{2 Dhowst oosiooiars bovaoares courans o sofdes ol ainesss O Safigies
{3 Dhowsr empvants parnodoans




TERRES DE FRANCE

Du 01/01/2018 au 3171272018

COMPTE DE RESULTAT
Du 01701718 Dm 0170117 Variation
An 31/12/718 Am 3171217 en valear en %
Vente: de marchandizes
Production vendue (biens & serv) B8 705 85 171 254 3
Montant net du chiffre d'affaires 338 TS 36171 2534 3
Production stockes
Production immobilises
Subventions dexploitation
Fieprises sur provisions {amorts), ransferts de charges 1240 14624 -175 -23
Auires produits 3 666 3 666
TOTAL DES FRODUITS D'EXFLOITATION (I} (1) 93 611 87 706 5815 7
Achats de marchandizes
Varation de stocks
Achats de matiesss premisres et aufres IPProvis.
Vanation de stocks
Anfres achats of charges axternes 30812 33059 -2 247 -7
Imipots, taxes ef versements assimiles 5736 1336 4400 R
Salaires af fraitements 37343 50447 -13 105 -2
Charges socialas 11734 15 650 -3 016 -25
Diotations sy | 20F immobs - domtions s m:&u&ma
amortissements | S0 Luzlnb:- : dotations aox ieprec_@:m_cus
et dfpmciations Sur s-..'tl.f circulant ..IﬂJ:ltB.m anx deprec.
Dotations s provisions
Anfres charges 112 -112 -104
TOTAL DES CHARGES D'EXFLOITATION (IL) (2) 85 625 100 604 -14 270 -15
RESULTAT D'EXPLOITATION (I-1I) 7996 -11 308 10 804 162
Bensfice ou pemte transféreés (TII)
Parte ou bénafice transfere (IV)
De participation (3)
D'anres waleurs mob. et créances d'actif imme. (3)
Amires intéréss et produits assimilés (3) 3356 3356
Feeprises sur prov. ef depréciations et ransfars de charges
Diifférences positives da change
Produits nets sur cessions de val. mob. de placement
TOTAL DES FRODUTTS FINANCIERS (V) 3356 3 356
Dotations amortissements, depreciafions, provisions 135 25
Imteséts et charges assimilées (4) 12 183 -12 183 -100
Differences negatives de change
Charges sur cessions de valeurs mobilieres de placement 115 115
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (\T) 340 11183 -11 843 27
RESULTAT FINANCIER (V- VI) J0le 12183 15199 125
BESULTAT COURANT  avi impits (I-II+II-TV+V-VI} 11012 _244901 15 003 144
Produits exceptionnels {VII)
Charges exceptionnelles (VIII) 65 65
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII - VIIT} 65 =3
Participation des salaries aux résultats (IX)
Tmpat sur les benefices (X)
TOTAL DES PRODUITS (I+II+V+VII) 26 976 87 706 2180 10
TOTAL DES CHARGES (II+IV+VI+VIIHIX+X) 84 030 112 787 -6 TST -
EBénéfice ou Perte 10947 -14001 35038 14




Revue de patrimoine de Terres de France

1. Terres agricoles de Bussy (204 ha):

En 2017, TERRES DE FRANCE a réalisé I'acquisition de 204 ha de terres agricoles situées sur la
commune de Bussy dans le Cher (18) pour un montant total de 1,5 M€ (tous frais notariaux et
juridiques inclus).

Cette transaction a été réalisée dans le cadre d’'un dossier de succession d’un agriculteur décédé, en
parfaite coordination avec la Safer du Cher.

Il s’agit de terres agricoles de trés bonne qualité, principalement dédiées a la culture céréaliere (orge, colza,
blé).

TERRES DE FRANCE a signé un bail de long terme (35 ans) avec un jeune agriculteur, sélectionné en
amont et en accord avec la Safer du Cher. Terres de France a pu ainsi conforter son partenariat
existant avec la Safer de la région Centre.

Caractére solidaire du dossier :

Situation de fragilité économique initiale :

Un agriculteur, a la fois exploitant et proprietaire, déceéde brutalement. Il n‘a pas d’enfants et les salariés en
place n‘ont ni la capacité financiere ni les compétences pour reprendre I'exploitation agricole en I'état.

Les repreneurs potentiels sont de grosses exploitations agricoles voisines ou etrangeres qui souhaitent faire
jouer des synergies de taille sans reprendre les salariés agricoles. Ce sont 10 emplois qui sont ainsi menacés.

La Safer peut décider du repreneur uniquement s’il s'agit d’un jeune agriculteur (prioritaire dans 'ordre des
repreneurs potentiels) mais bien entendu, la totalité d’entre eux n’ont pas le soutien des banques.

Interventionde Terres de France :

Terres de France et la Safer sélectionnent alors ensemble un jeune agriculteur (30 ans), issu d’une
coopérative agricole, capable de reprendre I'exploitation dans un souci de gestion raisonnée et respectueuse
de I'environnement.

Lintervention de Terres de France permet de financer la reprise d’exploitation en proposant un financement
de trés long terme, sans exigence financiere restrictive (pas de garantie ou caution personnelle demandée).
Elle rassure également les banques qui utilisent le foncier de Terres de France comme garantie, et octroient
ainsiau jeune agriculteur le financement nécessaire au redémarrage de l'activite.



Vous trouverez ci-dessous une description plus compléte :

LOCALISATION

proTINE

[ILOT N°2 (Bussy) :.;‘.'_.-_‘.'--"'
A256/B3/B4/B6/B41/B42/B44/B45/B93 +B118/B119 A borner pour sortir le bati ' TERRES de FRANCE

= Surface: 36 hectares

«  Nature du sol: limon argileux

+ Catégorie cadastre:24ha classe 2 + 1Zha classe2

+ Forme desparcelles ;: irrégulitre le long du village etdu CDF

= Pente / orientation: plane

*  Accés:route + 2 cheminsd'exploitation

+ Cultureen place lors de la visite: orge d'hiver + blé

+ Potentiel cultural (notede1 4 5):2

« Divers: peu de cailloux sauf bordure du corps de ferme




.

ILOT N°1 (Bussy) o

.

B52/B53/B64/B65,/B66/B112/B170/B173/ZB3/ZB4/ZB5,/ZB7 TERRES de FRANCE

Surface: 109hectares

Nature du sol: limon argileux

Catégorie cadastre: 75ha classe 1+ 32ha classe Z + Zha classe 3
Forme des parcelles :réguligére

Pente / orientation: plane

Accés: 3 routes + 1 chemind'exploitation

Culture en place lors de la visite: colza +orge
Potentiel cultural (noteded 3 5):2

Divers: meilleur potentiel de I'exploitation, bonne réserve

hydrique. Longueur de 500 2 BOOm

O L
.
R

ILOT N°5 (Dun-sur-Auron)
ZE11 ' TERRES de FRANCE

s,

Surface: Tha6ZaB0ca

Nature du sol: argilo calcaire

Catégorie cadastre: 1 sur 3haB1 + 2 sur3haBl

Forme des parcelles :régulitre

Pente / orientation: Iégére déclivité

Accis: route

Culture ep place lorede |avisite: céréales 3 semer

i - 3 514

Divers: forte présence de cailloux de cranette




oo unn
ILOT N°3 (Bussy) S5
AB5/A112/A113/A114/A115/A148 ' TERRES de FRANCE

Surface: 1Bhectares

MNature du sol: argilo cal caire

Catégorie cadastre: classe 2

Forme des parcelles: parcelles réguliéres

Pente / orientation: [égére déclivicé

Acces: 2 chemins d'exploitation

Culture en place lors de la visite: orge d'hiver

Potentiel cultural (note de 1 4 5): 2

Divers: présence de cailloux decranette

ILOT N04‘ (Bussy) _:."_'.'-"‘"

A178/A181/A184/A185/A186/A464/A465/A475/A476/A481/A482 “'TERRES de FRANCE

Surface: 26 hectares

Mature du sol: argile calcaire

Catégorie cadastre: classe 3

Forme des parcelles: parcelles réguliéres
Pente / orientation: plane

Accés: route + 2 chemins d'exploitation
Culture en place lorsde la visite: orge d'hiver
Potentiel cultural (notede 1 3 5%:3

Divers: présence de cailloux decranette
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Le prix d’acquisition est cohérent avec les derniéres transactions observées les trois derniéres
années (parcelles de grande dimension et regroupées, terres de bonne qualité, exploitation non
démembrée, un seul vendeur, rentabilité correcte).

Le fermage signé avec le jeune agriculteur nous permet d’envisager un rendement de l'ordre de
2,5 % environ.

2. Terres agricoles d’Arrou (20 ha) :

ARROU - BEAUCE (20 HECTARES]

Située & Arrou (Département de|'Eurs et Loir)
entre Chateaudun et Chartres, cette terre de
la « Beauca Dunoisa » corvertie & l'agricultura
biclogigue rassemble un labour sur prés de
20 ha. Terres da France a acquis cetre parcelle
pour un montant de 120 KE an 20146.

EXPLOITATION / GESTION RAISDHNEE

A la suite du décés du propriétaire de la
parcelle, 'agriculteur et locataire en place,
M. Raymond, n'a pas souhaité acheter les
mrres en exploitation. (| a privilégié la solutien
proposée par Temes de France, qui e'est
engagée A reconduire e bail existant pour
une durée de 18 ane. L'agnrculteur, exploite
actuellement 103 ha dans la région, dont 26 ha
en propriété, le reste en fermage.

Ceterrain tire sa valeur de son environnement
éronomigue favorable. Avec ses B5 % da
surface labourable et sa conversion en terre
kiologique, cette parcelle rassemble tous les
élémeants pour une rentabilité future en eontinu
et respectant au mieux 'environnement.

ENTREPRISE SOLIDAIRE

Lagriculteur M. Raymond disposait d'un bail
résiduel de six ans. Par conséguent, dane
|'éwentualité ol un autre agriculteur devenait
acquéreur de |a parcelle, M. Raymond n'aurit pu
continuer & exploiter catre parcelle gue six ans.

Carre parcslle érait par ailleurs ingispansable
3 léguilibre économigue de l'exploitation
agricole de la famile RAYMOND, car elle
représente prés ce 20 % de |2 surface cultivée.

Enfin, M. at Mme Raymond n'avaient pas la
capacité financiére de mokbiliser 2 nouveau,
at rapidamant, une tella somme (120000 €),
l'exploitation ayant besoin d'investir dans du
matérie| agricole et également pour lee études
des enfants.

Grice 4 son agrément « entreprize solidaire »,
Terres de France a pu s'inscrire dans le
rés long terme en préservant l'intérét de
l'agriculteur tout en respactant le patrimoine
des souscripteurs de Terres de France

I .Raymonde'astangané parailleurs & convartir
les cultures réalisées sur cette parcelle (blé et
colza principalement) en bio dans un délai de
Tois ans.

{ fnsafer 1 est @ noter que I.aéafer
_— a beaucoup apprécié la
démarcha ¢e Terres de France. La Safer
est en effet préoccupée d'une part par
le profil purement financier de certaine
investisseurs  (groupes  agroalimentaires
chinois, investisseurs étrangers..) et par la
fragilivé des explaitatians agrieales actuelles,
Terres de France répond 2 ce double besoin :
pérenniser, sécuriser les exploitations agricales
er le long terme, avec le souci de développer
une agriculture durable et raspectueuze de
l'environnement.

Ces parcelles présentent plusieurs atouts non négligeables :

* Région agricole dynamique / proximité immédiate Beauce

* Début de production légumes dans le secteur

» Situé 2 1h30 de 'entrée de Paris

* B5% de la surface labourable, bonne qualité agronomique, drainée (coft installation = 1.500€/ha)
* Prix de vente cohérent par rapport aux références de transactions locales

+ Laconversion biologique apporte une plus-value (la durée de conversion étant de 2 2 3 ans)

* Rentabilité intéressante + potentiel de valorisation
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Caractére solidaire du dossier :

Situation de fragilité économique initiale :

M et Mme Raymond ont une petite exploitation (60 ha), essentiellement en fermage, a la rentabilité incertaine
et fragile. L'un de leurs propriétaires (20 ha) décede et les ayant droits décident de vendre lesdites parcelles.

M et Mme Raymond, bien que prioritaires dans I'ordre d’achat, n’ont malheureusement pas les fonds suffisants
pour se porter acquéreur. Par ailleurs, cette parcelle représente 1/3 de leur exploitation, et la perte de celle-ci
condamnerait définitivement leur exploitation agricole.

Qui plus est, de nombreux agriculteurs voisins sont intéressés par la parcelle et sont préts a I'acheter a un prix
supérieur au marché, ce qui est trés tentant pour les ayant droits.

Interventionde Terres de France:

La Safer prend contact alors avec Terres de France, qui se porte acquéreur trés vite, a un prix fixé par la Safer
dans la norme du marché.

Les 20 ha sont loués a prix bas pour permettre a M et Mme Raymond de poursuivre leur activité agricole
sereinement et de basculer la parcelle de 20 ha en bio en contrepartie de cet effort financier consenti par Terres
de France. Cela permet ainsi de développer une agriculture durable et respectueuse de l'environnement en
facilitant la transition de I'exploitation existante vers le bio.

A horizon 10 ans, Terres de France envisage de revendre les terres agricoles, sans plus-value, a I'ainé des enfants
de M et Mme Raymond, qui se destine a reprendre I’exploitation agricole (actuellement en BTS).

Notre rendement brut est d’environ 2,4 %. Terres de France a insisté pour que les cultures cultivées sont
toutes biologiques.
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3. Vignes Chateau KIRWAN (1,3 ha) :

TERRES DE FRANCE a acquis en 2016 1,3 ha de vignes en AOC Margaux Grand Cru, du domaine Chateau

Kirwan.

CHATEAU KIRWAN - GIRONDE (1,26 HECTARE]

Terres de France a acquis en 2016, une
parcelle de 1,26 ha du prestigieux domaine
Kirwan, 3e grand cru classé Margaux en 1855,

Terrae  de  France bénéficie
aind du dynamisme de cette
iété de 38 hectares, située

rement rénovées gans
le cadre d'un projet architectural
de grande ampleur. Etabli en
haut du plateau de Cantenac,
surplombant la Garonne,

girondin. En 1739, il crée avec Auguste
Schréder la maison Schréder & Schiler.

Le golr pour les vignes ne viendra qu'un siécle
plue tard, avec l'achat du « Bousrat », cette
t Bordelaie aime
de banlieue. En
e Chiteau Kirwan

alors & posséder d
1925, la famille Schijler ach

négociant irlandais qui I'avait lui-méme acheté
au 18*siecle.

Aujpurd'hui, c'est la 9* génération conduite
par Yann Schyler gui gére le domaine.

le terroir de  Kirwan
margue sa particularité
en dominant |'appellation
AOC Margaux, classé en
1855. Ce domaine est
géré par la méme famille
depuis plus de 250 ans.

HISTOIRE

"///‘//«/w/ i
MARGAUSS
fott E

Wenu  de
aver son épouse, Jean.
Herri Schiler s'installe 2
Bordeaux au cours de la
premiére moitié du 18
siécle. Son but : raccourcir
les circuits commerciaux
entre sa maison de négoce
hargéate et le v

Hambourg

Caractére solidaire du dossier :

B Situation de fragilité économique et familiale :

Une famille exploite un vignoble depuis 8 générations (plus de 250 ans). Face aux nouvelles normes
réglementaires, environnementales et sanitaires, la famille doit faire face a un besoin d’investissement auquel
elle ne peut pas faire face toute seule. A cela s’ajoutent des difficultés familiales (suite au décés du pére) qui
contraignent certains membres de la famille a devoir vendre leurs parts dans le cadre de la succession.

Cette situation critique imposait, en I'absence de solution financiere extérieure, la vente totale du domaine, les
banques ne financant qu’une partie du besoin.

B Interventionde Terresde France :

En coordination avec la famille et la Safer, Terres de France a acquis une petite part des parcelles (<10%) qui a
servi de relais et permis d’assurer une transition de qualité de l'exploitation viticole. La encore, Terres de France
n’a requis aucune garantie et a favorisé la continuité d’exploitation de la famille en place. Le rendement octroyé
est trés faible (<1%) et est payé en bouteilles, ce qui facilite la trésorerie de 'exploitation agricole.
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Récapitulatif de nos actifs fin 2018 :

TERRES DE FRANCE

ARROU - BEAUCE (20 HECTARES) . b
CEREALES

CHATEAU KIRWAN - GIRONDE (1,26 HECTARES)
VIGNOBLE

BUSSY - CHER (204 HECTARES)
CEREALES

Depuis le début de I'exercice en cours, I'exploitation se déroule toujours selon les plans et budgets
prévus.

Nous maitrisons de maniere attentive nos différents postes de charges et sommes confiants dans
les perspectives d’avenir.

Notre objectif est également de réaliser une 4éme acquisition, soit en terres agricoles, soit en
vignes, en privilégiant le caractére solidaire des dossiers, la qualité des exploitants, les cultures bio
ou respectueuses de I'environnement, des rendements minimum de 2 % et des perspectives de
valorisation attractives sur le long terme.

Aucun autre événement suffisamment important pour étre relaté dans le présent rapport n'est
survenu au cours de I'exercice écoulé et/ou depuis la date de cloture de I'exercice.
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