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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES ANNUELS

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 30 Septembre 2019

A I'assemblée générale de la société FIDUCIAL REAL ESTATE,

1. OPINION

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué Faudit des
comptes annuels de fa société FIDUCIAL REAL ESTATE relatifs & I'exercice clos le 30 Septembre 2019, établis
en milliers d’euros, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

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

'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec e contenu de notre rapport au Comité d'audit.

2. FONDEMENT DE L'OPINION

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie « Responsabilites
des Commissaires aux comptes relatives & l'audit des comptes annuels » du présent rapport.

* Indépendance
Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous sont applicables, sur
la période du 1* Octobre 2018 4 la date d'émission de notre rapport, et notamment nous n'avons pas fourni de
services interdits par larficle 5, paragraphe 1, du réglement (UE) N°537/2014 ou par le code de déontologie de la

profession de Commissaire aux comptes.

3. JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS —~ POINTS CLES DE L'AUDIT

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du Code de commerce relatives a la justification de
nos appréciations, nous portons & votre connaissance les points clés de 'audit relatifs aux risques d’anomalies
significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont &té les plus importants pour I'audit des comptes annuels
de Pexercice, ainsi que les réponses que nous avons apporiées face a ces risques.

Les appréciations ainsi portées siinscrivent dans le contexte de audit des comptes annuels pris dans leur
ensemble et de [a formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n'exprimons pas d'opinion sur des élements
de ces comptes annuels pris isolément.

e Titres de participations

Risques identifiés
Les titres de participations détenus par votre société et figurant dans les comptes anhuels clos au 30 Septembre

2019 s'élévent a 17 846 K€,
A leur date d'entrée, les titres de participations sont comptabilisés au cofit d'acquisition. Le cas écheant, ils sont

dépréciés sur la base de leur valeur d'inventaire.




Comme indiqué dans la note 4.3.2 « Régles et méthodes comptables » de I'annexe comptable, « la valeur
d'inventaire est appréciée en fonction de la quote-part des capitaux propres, en tenant compte des plus ou moins-
values latentes éventuelles des éléments incorporels et corporels, ainsi que des perspectives de résultats de la
société concernée ».

|'estimation de cette valeur d'utilité des fitres requiert 'exercice du jugement de la direction dans son choix des
aléments a considérer selon les participations concemées. Ces éléments peuvent correspondre a des éléments
historigues tels que les capitaux propres ou a des perspectives de résultats.

Uenvironnement économique dans lequel évoluent certaines filiales, peut entrainer une dégradation de leurs
résultats. Dans ce contexte, nous avons considéré que la correcte évaluation des titres de participation et des
produits financiers attachés, constituait un point clé d'audit. _

Procédures d'audit mises en ceuvre face aux risques identifiés
Afin d'apprécier le caractére raisonnable de l'estimation des valeurs d'ufilité des titres de participation, sur la base
des informations qui nous ont &té fournies, nos travaux ont principalement consisté & vérifier que f'estimation de
ces valeurs déterminées par la direction, est fondée sur une justification appropriée de fa méthode d'évaluation et

des éléments chiffrés utilisés.

Nos fravaux ont notamment consisté a vérifier, que les capitaux propres retenus concordent avec les comptes des
entités concernées et que les ajustements éventuels opérés au titre des plus ou moins-values latentes, sont fondés
sur une documentation probante.

Au-dela de I'appréciation des valeurs d'utilité des titres de participations, nos travaux ont également consiste &
valider la comptabilisation des produits financiers attachés.

Nous avons contrdlé que les notes 4.3.2 « Régles et méthodes comptables » et 4.4 « Note 9 -Informations sur les
filiales et participations », dispensaient une information financiére appropriée dans Fannexe comptable.
s Avances en comptes couranis

Risques identifiés
Les avances en comptes courants réalisées par votre société & ses filiales sont trés significatives.

Comme indiqué dans la note 4.3.2 « Régles et méthodes comptables » de Fannexe comptable, « les créances sont
valorisées a leur valeur nominale. Une provision pour dépréciation est pratiquée lorsque fa valeur d'inventaire est
inférieure & la valeur comptable. La valeur d'inventaire est appréciée créance par créance en fonction du risque de
non recouvrabilité».

Compte tenu des montants trés significatifs des avances en comptes courants consenties par votre société, nous
avons considéré que leur évaluation était un point clé d'audit.

Procédures d’audit mises en ceuvre face aux risques identifiés
Nous avons notamment validé les réciprocités des avances en comptes courants réalisées par votre société ainsi
que les rémunérations servies a ce titre au cours de l'exercice.

Nous avons également apprécié le caractére recouvrable de ces avances faites au profit de chaque entité.

Nous avons contrdlé que les notes 4.3.2 « Régles et méthodes comptables », et 4.4 « Note 8 -Eléments relevant
de plusieurs postes de bilan », dispensaient une information financiére appropriee dans I'annexe comptable.




4. VERIFICATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnet applicables en France, aux
vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires.

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres documents sur la situation financiére
et les comptes annuels adressés aux actionnaires

Nous n'avons pas d'observation & formuler surla sincérité et la concordance avec les comptes annuels des
informations données dans le rapport de gestion du Conseil d'Administration et dans les autres documents sur la
situation financiére et les comptes annuels adressés aux actionnaires.

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

Rapport sur le gouvernement d’entreprise

Nous attestons de I'existence, dans le rapport du Conseil d'administration sur le gouvernement d'entreprise, des
informations requises par les articles L. 225-37-3 et L. 225-37-4 du Code de commerce.

Concernant les informations fournies en application des dispositions de l'arficle L.225-37-3 du Code de commerce
sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les engagements consentis en
leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou avec les données ayant servi a |
l'établissement de ces comptes ef, le cas échéant, avec les éléments recueillis par votre société auprés des |
sociétés contralant votre société ou contrdlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons f'exactitude et
la sincérité de ces informations.

Concernant les informations relatives aux éléments que votre société a considéré susceplibles d'avoir une
incidence en cas d'offre publique d'achat ou d'échange, fournies en application des dispositions de ['article L. 225-
37-5 du code de commerce, nous avons vérifié leur conformité avec les documents dont elles sont issues et qui
nous ont été communiqués. Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d'observation a formuler sur ces
informations.

Autres informations

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives a lidentite des
détenteurs du capital ou des droits de vote vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

5. INFORMATIONS RESULTANT D’AUTRES OBLIGATIONS LEGALES ET REGLEMENTAIRES

» Désignation des Commissaires aux comptes
Nous avons été nommés Commissaires aux comptes de la société FIDUCIAL REAL ESTATE par I'assemblée
générale du 30 Mai 1994 pour le Cabinet BOREL ET ASSOCIES ainsi que pour le Cabinet ESCOFFIER.

Au 30 Septembre 2019, le Cabinet BOREL ET ASSOCIES et le Cabinet ESCOFFIER étaient dans la 26¢me année
de leur mission. Les fitres de la société étaient déja admis aux négociations sur un marche réglementé lors de leurs
prises de fonctions.



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

Il appartient 4 la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformement aux regles et
principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrble interne qu'elle estime nécessaire a
Pétablissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de
fraudes ou résulfent d'erreurs.

Lors de Pétablissement des comptes annuels, il incombe 4 fa direction d'évaluer fa capacité de la societe a
poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas écheéant, les informations nécessaires relatives
a la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de continuité d'exploitation, sauf s'il est prévu
de liquider la société ou de cesser son activité.

It incombe au comité d’audit de suivre le processus d'élaboration de l'information financiére et de suivre l'efficacité

des systémes de contrdle interne et de gestion des risques, ainsi que le cas échéant de l'audit interne, en ce qui
conceme les procédures relatives a 'élaboration et au traitement de F'information comptable et financiére.

Les comptes annuels ont été arrétés par votre Conseil d'administration.

7. RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES RELATIVES A L’AUDIT DES COMPTES
ANNUELS

s Objectif et démarche d’audit

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

Comme précisé par Varticle L.823-10-1 du Code de commerce, notre mission de cerfification des comptes ne
consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

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

En outre :

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

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

- ilapprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractere raisonnable des estimations
comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concemant fournies dans les comptes annuels ;



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

il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels reflétent les
opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidele.

e Rapport au comité d’audit

Nous remettons au comité d'audit un rapport qui présente notamment 'étendue des travaux d'audit et le programme
de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous portons également a sa
connaissance, le cas échéant, les faiblesses significatives du contrle interne que nous avons identifiees pour ce
qui concerne les procédures relatives & I'élaboration et au traitement de I'information comptable et financiere.

Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d'audit figurent les risques d'anomalies significatives
que nous jugeons avoir été les plus importants pour l'audit des comptes annuels de I'exercice et qui constituent de
ce fait les points clés de 'audit, qu'il nous appartient de décrire dans le présent rapport.

Nous fournissons également au comité d’audit la déclaration prévue par I'article 6 du reglement (UE) N°537-2014
confirmant notre indépendance, au sens des régles applicables en France telles qu'elles sont fixées notamment
par les articles L.822-10 & L.822-14 du Code de commerce et dans le code de déontologie de la profession de
Commissaire aux comptes. Le cas échéant, nous nous entretenons avec le comité d'audit des risques pesant sur
notre indépendance et des mesures de sauvegarde appliquées.

Fait & Lyon et Villeurbanne, le 31 Janvier 2020

Les Commissaires aux Comptes inscrits

Cabinet ESCOFFIER Cabinet BOREL et ASSOCIES
. /

Olivier DU B QND




4-1 : Bilan (en Milliers d'euros)

30.09.2019

30.09.2018

Montant brut Amort. et provisions Montant net

Immoblllsuhons |ncorporelles - -

Immoblllsuhons corporelles - 3 - A

Autres pon‘lmpuhons 1 17 846 - 17 846 17 846

Autres titres smmoblhses "

Auires lmmobmsahons financiéres 1 5 - 5 3

ACTIF IMMOBILISE

Autres créances 2 60 556 60 556 59018

Trésorerie et equwclem de frésorerie 3 21 839 - 21 839 21707

ACTIF CIRCULANT 80 731
TOTAL GENERAL - 100 267 98 580

5

Charges consmiees d'avance -

Copﬁol socml

anes d'émission

Réserve Iegole 2 500 ) 2326

Autres réserves

Reporr 4 nouveau 21 144 17 327

Resulfq* 8 536 8 577

Provisions pour risques et charges

Deﬂes financiéres dnverses

Concours banccmes courants 2 8 006 8001

DeHes fournnsseurs et comptes roﬂcches 2 128 130

Dettes ﬁsccles et socxoles - =

Aufres dettes 2 34 303 36 569

DETTES - 42 437 44 700
TOTAL GENERAL - 100 267 98 580

‘4 ||

5



4-2 : Compte de résultat (en Milliers d'euros)

(En milliers d'€uros)

e s A T R SRR e e

PRODUITS D'EXPLOITATION

Autres achats et charges externes 285 279

Impots, taxes et versements assimilés 2 2

Dotation d exploﬂc:fron - -

CHARGES D'EXPLOITATION 281

RESULTAT D'EXPLOITATION -278

Produits financiers de pcmc:pc:hons 8513 8512
....Auﬂes m.erets 5 pmduns e e - o

PRODUITS FINANCIERS - 9 317

Intéréts et charges assimilées
CHARGES FINANCIERES

RESULTAT FINANCIER

RESULTAT COURANT

Produns excephonnels sur operohons de gesilon - -
Produnts excephonnels sur operctlons de capm:al - 3
Repnses Provisions deprecxcmon

Chcrges excephonnelles sur operchons de CGpITOl

Dotations exceptionnelles aux amort., depreclotlons ef prov.

Impdt sur les bénéfices

58




4-3 : Annexe aux comptes annvels

4.3.1 - Faits caractéristiques de I'exercice

Néant,

4.3.2 - Régles et méthodes comptables

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence, conformément
aux hypothéses de base :

= continuité de |'exploitation ;

s permanence des méthodes comptables d'un exercice a I'autre ;

mindépendance des exercices.

et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la meéthode des coUts historiques.

o Les principales méthodes utilisées sont les suivantes :

Titres de participations :

La valeur brute est constituée par le coOt d'achat, hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est inférieure
a la valeur brute, une provision pour dépréciation est constituée du montant de la différence. Elle est éventuellement
complétée par une provision pour risque dans le cas oU la valeur d'inventaire serait négative.

La valeur d’inventaire est appréciée en fonction de la quote-part des capitaux propres, en fenant compte
des plus ou moins-values latentes éventuelles des éléments incorporels et corporels, et des perspectives de résultats
de la société concernée.

Créances:

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

La valeur d'inventaire est appréciée créance par créance en fonction du risque de non recouvrabilite.

Valeurs mobiliéres de placement :

La valeur brute est constituée par le codt d'achat hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est inférieure
& la valeur brute, une provision pour dépréciation est constituée du montant de la différence.




4-4 : Notes explicatives sur les états financiers (en Milliers d'euros)

Nofe 1 - Immobilisations financiéres

Pcrhcnouhons l 7 846 ] 7 846

Autres mres immoblllses - - = - :

Autres 1mmob r nanciéres

Dépréciations cumulées

Note 2 - Echéance des créances ef des defies

Etat des créances Montant brut A 1 an au plus A plus d'1 an

Autres |mmoblllsohons f‘ nonmeres 5 - 5
g Aurres Creunces C"ems T T ey Rumas
: Crecnces fsc:ales et soc:loles e 2 e el R 2 R —
Autres Cfecnces b i e 60554 . 60. 554 i

Chcrges COnsfcﬂees d avance

Efat des dettes Montant brut A 1 an au plus Entre 1 et 5 ans A plus de 5 ans

Concours bcncolres courcnfs 8 006 8 006

ﬁoches 128 1 28 = s

Fournlsseurs et compte

Deﬂes ﬂscoles - i u ”
Detres sur |mmobi||scnons et compTes rcHoches - = = =
Autres deﬁes 34 303 34 303

Note 3 - Trésorerie et équivalent de frésorerie

La trésorerie active s'éléve & 21 839 K€ dont 23 K€ de disponibilités et 21 816 K€ de comptes & terme.
La société ne détient aucun placement représentant un risque en capital.

Nofe 4 - Produils & recevoir, charges & payer et compftes de régularisation

: Charges :
(En milliers d'euros) 6F$ect:g:reosir a r2;::oir cdqg:fgrt‘iees %hpuésgrs EJPrr:g:\:'];ir
. Honorclres == ) l 90 - 18 - -
‘Pub..cqf.or,s c,nn;;{ces o .memms et Rl T b ey = e o a hg o o T DR
Frais bClnC(;I-I;éS 777777 3 - - - -
mpssetioes : i . : I
”‘Consm,ons T Moottt SRSl A e e i ......... e 3 S e “ o
Inferetset chorges ﬂnanaeres osmmnees R e | et i e 8 i e
Prcl)“gilLlﬂE b e e . o ]67

40 8



Note 5 - Capital
AU 30 septembre 2019, le capital social est de 25 000 000 €. Il est divisé en 2 414 000 actions ordinaires de méme
catégorie, entiérement libérées, émises au pair.

Nofe é - Résulfat financier
Le résultat financier s'élevant & 8 823 K€ est principalement composé des dividendes recus des filiales.

Note 7 - Résultat exceptionnel
IIn'y a pas de résultat exceptionnel.

Nofe 8 - Eléments relevant de plusieurs postes du bilan

Pcnrticipaiions 17 846
Aufres fites immobisés 5 s s A e
...AUtres ImmOb”mhons fmnc[eres......, G e bl L A eI e LS R o e el 5 ot
....AUTreS B e == 60555 ,,,,,,,
Deﬁes foum:sseurs ef comptes fuitoches - S 7 -
.Deﬂes i |mmob|1|sgnons .................................. T e T g
] Auﬂes de”es o sl L I R I D S e 34 303 vt
Pro.éuns de pgmqunons T T——— 35]3 - !
Autres prodUIfS r’nanc;ers e o 59] -
‘.‘Chqrgesfnonueres B e — A A 492 .......

Note 9 - Informations sur les filiales et participations (En euros)

Capitaux Quote-part Valeur Résultat C.A.H.T.

Sociétés détenues Capital ; : .
propres détenuve comptable exercice exercice

Filiales & plus de 50 %

ESCURIALSAS 16500000 48 174 157 100 % 16 649 475 10004 264 1 506 201

IMMOCIAL S.A. S 100 000 21 62 539 100 % 100 000 983 857 853 744
FIDUCIAL ASSET
MANAGEMENT S.A.S 1 000 00O 2 065 443 100 % 1 000 000 2724299 -




4-5 : Autres informations

Note 10 - Effectif
La Société FIDUCIAL REAL ESTATE n'emploie aucun salarie.

Note 11 - Infégration fiscale

La société FIDUCIAL REAL ESTATE bénéficie du régime d'intégration fiscale.

La convention d'intégration fiscale prévoit que la charge d'impdt ou le cas échéant |'économie d'impét (déficits
fiscaux reportables, ...) résultant de ce régime incombe a la société téte de Groupe d'intégration.

Aucun imp6t ne figure donc dans les états financiers au 30.09.2019.

Note 12 - Engagements financiers

(En milliers d'euros) 30.09.2019 30.09.2018

ENGAGEMENTS DONNES

Avals, cautions

152 973 145714

62 S




4-4 : Résuliats financiers au cours des cing derniers exercices
(chiffres en euros)

Date d'arréte 30.09.2019
Durée de l'exercice 12 mois

CAPITAL EN FIN D' EXERCICE

30.09.2018

12 mois

30.09.2017 | 30.09.2016 | 30.09.2015

12 mois 12 mois 12 mois

Capital SOC]CI| k 25 OOG OO[l)m 25 OOODOO 25 DOO 000 25 OOO ODO 25 OOO OOO
-Nombre d qchons | .
~ -ownares | 2414000 2414000 2414000 2414000 2414000
W—o dlwdende pnomcire - o - : — - - - N - o
H“Nombre maximum d’ ociloﬁs a creerm
- par conversion obhgatoté " - — - - -
- par droﬂ de souscnphon = - - - - ............
OPERATIONS et RE'SULTATS
Ch]ffre d cffcures H.T. - = 5 i k
gf;‘iggrsg‘:;‘m impots,partcipation, dofations amort. 8535961 8576246 4859115 2308327 14508806
I .[mpots sur les beneﬁces .......... 25 B :530 | +535 A O SpE “O .....
H‘Pctrilcuacmon des solcmes l-l - | - B
‘Dofohons amoﬂ ef provr5|o.r.1; .................. - 450 909 V {184 1-085”"” (9]9 951} "
Régbltutnet ............... 8 535 936" 8576 7767‘ 5310 559 ” ‘2 124 2]97 13 588 855.
..... R esultcﬂ dlsTrlbue - 4 828 OG'O”J ..“4 586 600 | “4 103 800 <! 983 100.“ 1 400 120
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