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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Assemblée générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 30 Septembre 2020

A Passemblée 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 I'audit des
comptes consolidés de la société FIDUCIAL REAL ESTATE relatifs & l'exercice clos le 30 Septembre 2020, établis
en milliers d'euros, tels quils sont joints au présent rapport. Ces comptes ont été arrétés par le Conseil
d'administration le 28 Janvier 2021 sur la base des éléments disponibles a cette date dans un contexte évolutif de
crise sanitaire lide au Covid-19.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans PUnion
européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de l'exercice ecoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine, a la fin de l'exercice, de 'ensemble constitué par les personnes et
entités comprises dans la consolidation.

L'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec le contenu de notre rapport au comité d'audit.

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 notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie « Responsabilités
des Commissaires aux comptes relatives & Faudit des comptes consolides » du présent rapport.

o 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 2019 & la date d'émission de notre rapport, et notamment nous n'avons pas foumi de
services interdits par I'article 5, paragraphe 1, du reglement (UE) N°537/2014 ou par le code de deontologie de la

profession de Commissaire aux comptes.

¢ Observations

Sans remettre en cause F'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons volre attention sur les points suivants exposés
dans les notes « 3.5.4.1 Note 1 - Actifs immobilisés » et « 3.5.4.8 — Evénements postérieurs a la ctoture » de
Pannexe des comptes consolidés concemant la crise sanitaire lice au Covid-19.

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 a votre connaissance les points clés de F'audit relatifs aux risques d'anomalies
significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importants pour f'audit des comptes
consolidés de Pexercice, ainsi que les réponses que nous avons apportées face a ces risques.



Les appréciations ainsi portées sinscrivent dans le contexte de l'audit des comptes consolidés pris dans leur
ensemble, arrétées dans les conditions rappelées précédemment, et de la formation de notre opinion exprimée ci-
avant. Nous n'exprimons pas d'opinion sur des éléments de ces comptes consolidés pris isolément.

e Evaluation des immeubles de placement

Risques identifiés

Les immeubles de placement comptabilisés dans les comptes consolidés au 30 Septembre 2020 s'avérent trés
significatifs et représentent I'essentiel des actifs du bilan consolide.

Les notes « 35.2.3 - Immeubles de placement » et « 3.5.4.1 Note 1 - Actifs immobilisés » définissent leurs
modalités de comptabilisation et d'évaluation. Elles precisent notamment .
«Afin de 'assurer de la cohérence des valeurs comptables actuelles, le Groupe est amené :
- adiligenter de maniére périodique des expertises sur certains actifs auprés d'experts indépendants ;
- & effectuer en inteme des tests de valorisation sur ses principaux actifs. La méthodologie consiste & retenir
des valeurs de focation pour les loyers et des taux de rendement issus des enquétes périodiques disponibles

auprés de sociétés reconnuesy.

Ces loyers et taux de rendement, retenus par la direction, peuvent sensiblement varier selon la nature des biens
loués et les zones géographiques concernées.

A la cloture de chagque exercice, la direction s'assure que la valeur comptable de ces actifs immobiliers ne présente
pas de risque de perte de valeur, Nous avons considéré le controle de la valorisation de ces actifs comme un point

clé de l'audit.

Procédures d’audit mises en ceuvre face aux risques identifiés

Nous avons examiné la conformité de la méthodologie appliquée par le groupe en fonction des normes en vigueur.

Nous avons également effectué un examen critique des modalités de mise en ceuvre de cette méthodologie et

nous avons notamment apprécié :

- l'évaluation des immeubles de placement pour lesquels des expertises indépendantes étaient disponibles ;

- la cohérence des loyers et des taux de rendement retenus par Ia direction dans ses tests de valorisation, en
fonction des zones géographiques concernées, et des différentes natures de biens loués ;

- Tanalyse de la sensibilité des valorisations des immeubles de placement, faites par la direction, en fonction des

variations des taux de rendement retenus.

Nous avons controlé gue les notes « 3.5.2.3 - Immeubles de placement » et « 3.5.4.1 Note 1 - Actifs immobilisés »
dispensaient une information financiére appropriée dans I'annexe comptable aux comptes consolidés.

. VERIFICATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en France, aux
vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires des informations relatives au groupe,
données dans le rapport sur la gestion du conseil d'administration arréte le 28 janvier 2021.

S'agissant des événements survenus et des éléments connus postérieurement a la date d’arréte des comptes
relatifs aux effets de la crise liee au Covid-19, fa direction nous a indiqué qu'ils feront 'objet d'une communication
& lassemblée générale appelée a statuer sur les comptes

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur feur sincerité et leur concordance avec les comptes consolidés.




5. INFORMATIONS RESULTANT D’AUTRES OBLIGATIONS LEGALES ET REGLEMENTAIRES

o Désignation des Commissaires aux comptes

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

Au 30 Septembre 2020, le Cabinet BOREL ET ASSQCIES et le Cabinet ESCOFFIER étaient dans la 27¢me année
de leur mission sans interruption. Les titres de fa société étaient déja admis aux négociations sur un marche

réglementé lors de leurs prises de fonctions.

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

| appartient & la direction d'établir des comptes consolidés présentant une image fidéle conformément au référentiel
[FRS tel qu'adopté dans I'Union européenne ainsi que de mettre en place fe controle interne qu'elle estime
nécessaire 3 I'établissement de comptes consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

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

Il incombe au comité d'audit de suivre le processus d'élaboration de l'nformation financiére et de suivre Pefficacité

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

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

. RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES RELATIVES A L'AUDIT DES COMPTES
CONSOLIDES

o  Objectif et démarche d'audit

Il nous appartient détablir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est d’obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies significatives.
L'assurance raisonnable correspond & un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir 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 considerées comme
significatives lorsque T'on peut raisonnablement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en
cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-

cl.

Comme précisé par l'article L.823-10-1 du Code de commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pas & garantir la viabilité ou la qualité de ta gestion de votre société.

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




En outre :

il identifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies significatives, que celles-
ci proviennent de fraudes ou résuitent derreurs, définit et met en ceuvre des procédures d'audit face a ces
risques, et recueille des éléments quil 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 fa collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

il prend connaissance du contrble 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 I'efficacité du contrble interne ;

3

il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable des estimations
comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concemant fournies dans les comptes

consolidés :

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

- il apprécie la présentation d'ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes consolidés refletent s
opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidéle ;

. concemant Finformation financiére des personnes ou entités comprises dans le périmétre de consolidation, i
collecte des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour exprimer une opinion sur les comptes consolidés.
Il est responsable de la direction, de 1a supervision et de la réalisation de l'audit des comptes consolidés ainsi
que de I'opinion exprimée sur ces comptes.

e Rapport au comité d’audit

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

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




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

Fait  Lyon et Villeurbanne, le 29 Janvier 2021

Les Commissaires aux Comptes inscrits

Cabinet ESCOFFIER Cabinet BQREL}e’f\'ASSOCIES
("1,
\ 1)
Olivier DURAND
U/




3.1 - Bilan consolidé

Actif (en milliers d'euros)

30.09.2020 30.09.2019
Bilan Actif Notes

Amort. et prov Net

Immobilisations incorporelles 1 | 26 883 7 972 - 25911 | 25 99.6“
Immeublesude pldcemen’r ” - 1 | ”757 039 1.57.'. 323 599 71 67 660 010
Immébilisatio.-r-ls corporéll.e.s 1 950 N 768 182 A2
Acﬁfsmﬁn.(slnciers o - ”.I | N 1286 N 7 ﬁS 1‘2‘61 " 1296
Actifs d‘imp(")f; différés o 7 - - - «
Comacmovcowms— || |__wm |_won [ av

ACTIFS COURANTS

Stocks 2 21.38-7 | | 1336 - 20 051 19133
Clients et autres dé.bi.teurs 3 15‘185 N 941 14 244 17 535 |

32743 32743 33767

4
TOTAL ACTIFS COURANTS - 69 315 467 038 70 435
TOTAL ACTIF - 855 473 694 108 697 809

Trésorerie et équivalent de trésorerie

Passif (en milliers d'euros)

Bilan Passif “ 30.09.2020 30.09.2019

CAPITAUX PROPRES

Capital social = . 25 000 : 7 25 OOO‘
Prime d'émission - S : "
Réserves consolidées - " - " ”339”1 67 . 307 328
Rés-l.llf(rlrfrnef‘ -Poﬁ Groupe . - ' - ﬁ - 24 510 - 30023
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 5 388 677 362 351
Pcnrﬁcibcﬁon ne donnant pas le controle - 1513 . l. 49]
CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES 5 390190 363 842
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES [ 2200 2478

Passifs non courants

Passif d'impots différes 7 2 859 2895

Passifs financiers long terme 8 190 375 207 893

TOTAL PASSIFS NON COURANTS _ 193 234 210788

Passifs courants
Passifs financiers court terme 8 61791 69 671
Dettes fournisseurs et autres dettes 9 45 869 49 827

Dettes sur immobilisations 1003

9 824
TOTAL PASSIFS COURANTS _ 108 484 120 501
TOTAL PASSIF _ 694 108 697 809

27 =




3.2 - Compte de résultat consolidé (en Milliers d'euros)

CHIFFRE D’AFFAIRES 79 948 82 287
Ac.:i.w.c.xts consommés - -739 -8] 0
Charges de bé;é.onnél - o 6 390 -6 547ﬂ
Chorges externes 14 -19 277 20770
Impots e}u;oxes - -6 061 w5 881
Dm;;lon aux qmorﬂssements et dépréciations 15 - -14 145 -14 174
Reprise de provisions pour dépréciation - 604 434
Autres produits d’exploitation - " 1355 694
Autres c-:hargesrd‘exp.loi\‘oﬂon " - o -570 —542
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT = 34725 34 691
Autres produits et charges opérationnels i 16 -1 385 979
RESULTAT OPERATIONNEL - 33 340 33712
Produits de frésorerie et d'équivalents de vésoréﬁe - 219 223
CoUt de I'endetterment financier brut = . -5785 -6 707
COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER 17 -5 566 -6 484
AUTRES PRODUITS ET CHARGES FINANCIERS 17 -2 664 3922
CHARGE D'IMPOT 18 -458 -988
RESULTAT NET - 24 652 30162
doni pcrt revencnt au Groupe - 24 510 30023
dom participation ne .(.:.j“onnonf pas le confrole - - " 142 ) 139
NOMBRE D'ACTIONS - 2 414000 2414 000

RESULTAT PAR ACTION (€)

RESULTAT DILUE PAR ACTION

= 1 wea |
Rt e

Présentation du résultat global

Ecor1s de convemon

Ecarts octuanets PIDR

Réévaluation des instruments
dérivés de couverrure

Impots différés sur |nstrumem‘s dérivés
de couverture

8 1791

-19

-397

Part du groupe

Participation ne donnant pas le contirdle

26 326
- 142

29 526
139




3.3 - Tableau des flux de trésorerie consolidé (en Milliers d'euros)

Tableau des flux de trésorerie 30.09.2020 30.09.2019

Opérations d'exploitations

Résultat net | | - 24 652 o 30 7] 62
Amortisserments et provisions 1 13 284 ” | 14 042
Plus et moins—volué; de c;assion " = | 996 573
Impot différé 18 130 633
Variation du besoin en fonds de roulement 2908 : -2 164

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'EXPLOITATION -

Opérations d'investissements

Acquisitions d'immobilisations corporelles et incorporelles 1 -18 414 =25 416
Cessions d'immobilisations corporelles et inc.:cl)lrporelles | 1 621 3408
Acquisiﬂ“c;;; dimmobilisations financiéres 1 -26 -76
éessians-.d'octifs financiers | | 1 60 | 439
Variation des créances et dettes liées d l'investissement -1 272

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES INVESTISSEMENTS - -17 346 -22 917

Opérations de financements

Dividendes versés - -120 -4 725
Nouvedadux emprunts 8 10 098 28 953
Remboursements d'emprunts 8 -28 874 -32 703

Variation des comptes courants - -1 659 -5052

Incidence des variations de taux de change sur la tresorerie

FLUX PROVENANT DU FINANCEMENT - -20 589 -13 503

VARIATION DE TRESORERIE 4035 6823
TRESORERIE A L'OUVERTURE = 1 -6 712
TRESORERIE A LA CLOTURE - 4146 111

29 &



3.4 - Tableau de variation des capitaux propres (en Milliers d'euros)
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3.5 - Annexe aux comptes consolidés

71

3.5.1 - Principes comptables et modaiités de consolidation

La société FIDUCIAL REAL ESTATE SA est une entreprise domiciliée en France. Le siege social de la société est situé au
41, rue du Capitaine Guynemer, 92400, Courbevoie. Elle est cotée surle marché Eurolist d' Euronext Paris et sur la place
du Luxembourg. Les états financiers consolidés de la société pour |'exercice clos le 30 septembre 2020 comprennent
la société et ses filiales (I'ensemble désigné comme « le Groupe n). L'activité du Groupe est la gestion et la location
d'immeubles de placement, et des prestations de services en lien avec la gestion de parcs immobiliers.

3.5.1.1 - Référentiel

Les comptes de I'exercice clos au 30 septembre 2020 sont établis en conformité avec les normes IFRS en vigueur
dans I'Union Européenne.

FIDUCIAL REAL ESTATE a décidé d'utiliser le modele de compte de résultat par nature issu de la recommandation
2013-03 du 7 novembre 2013 de I'ANC,

Les régles et méthodes comptables sont identiques & celles appliquées dans les comptes consolidés arrétés au
30 septembre 2019, & I'exception des normes, amendements et interprétations suivants, adoptés dans I'Union
européenne dont I'application est obligatoire pour cet exercice :

s Amendements I1AS 19 - Avantage du personnel : modification, reduction ou liquidation d'un régime ;

= Armendements IAS 28 - Intéréts & long tferme dans des entreprises associées et coentreprises ;

= IFRS 16 - Contrat de location ;

2 [FRIC 23 - Incertitude relative au traitement des impdis sur le résultat.

IFRS 16 « Contrats de location »

Le Groupe FIDUCIAL REAL ESTATE a appliqué la norme IFRS 16 « Contrats de location » au 1 octobre 2019 (date
d'application obligatoire). Cette norme remplace la norme 1AS 17 et les interprétations IFRIC 4, SIC 15 et SIC 27.
Pour les preneurs, la comptabilisation est désormais basée sur un modele unique, résultant de la suppression
de la distinction entre les contrats de location simple et les contrats de location-financement. IFRS 16 prévoit la
comptabilisation de tous les contrats de location au bilan des preneurs, avec constatation d'un actif (représentatif
du droit d'utilisation de I'actif loué pendant la durée du contrat) et d'une dette (au titre de l'obligation de paiement
des loyers).

Pour les bailleurs, la distinction actuelle entre les contrats de location simple et les contrats de location-financement
subsiste, avec une compftabilisation substantiellement inchangée.

Les hypothéses retenues par le Groupe FIDUCIAL REAL ESTATE parmiles options de transition et fraifement permanent
prévues par la norme IFRS 16 sont les suivantes :

= Mesures de transition :

Utilisation de la méthode rétrospective simplifiee. Pas de retraitement des périodes comparatives.

Maintien du traitement des contrats de location-inancement identifiés selon IAS 17 et classification des actifs et
passifs correspondants dans les droits d'utilisation et passifs de location, comme autorisé par la norme ;

Le passif au titre de la location est évalué & la valeur actuelle des paiements de location restant dus. Le Groupe
utilise des connaissances acguises a posteriori, par exemple pour déterminer la durée d'un contrat de location qui
contient des options de renouvellement ou de ré&siliation ;

Le droit d'utilisation & la date de transition est égal au passif du conlrat de location, djusté du montant des loyers
payés d'avance ou & payer. Les colts directs initiaux sont intégrés & la valorisation du droit d'utilisation en date de

tfransition ;

Exemption des anciens contrats de location dont la durée résiduelle est inférieure a 12 mois au 1" octobre 2019 et
des contrats de faibles valeurs retenus par le Groupe.

Le taux d'actudlisation appliqué en date de transition correspond au taux marginal d'emprunt déterminé sur la
duration résiduelle des contrats pour I'ensemble du Groupe.

» Traitement permanent :
Exemption des nouveaux contrats de location de courte durée (durée inférieure & 12 mois y compris périodes de
renouvellermnent économiguement incitatives) et les contrats de faible valeur ;

La durée de location retenue pour chaque confrat correspond & la durée raisonnablement certaine de location.
Celle-ci comespond & la durée non résiliable ajustée des éléments suivants :

« Les options de résiliation anticipée que le Groupe ala certitude raisonnable de ne pas exercer ;

« Les options de prolongation que le Groupe ala certitude raisonnable d'exercer.

Le taux d'actualisation comrespond au faux marginal d'emprunt déterminé sur la duration résiduelle des contrats
pour I'ensemble du Groupe ; ce faux est défini en fonction de la durée du conirat afin de prendre en compte les
profils de paiement. Le taux d'emprunt marginal est un taux par défaut, & utiliser uniqguement si le taux d'intérét
implicite dans le contrat ne peut pas étre facilement déterminé.
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A leur date de prise d'effet, les confrats de location tels que définis par la norme IFRS 16 « Confrats de location »
sont inscrits ;

En immobilisation & I'actif {droit d'usage) pour te montant de la dette de loyers (ci-dessus déterminée), augmentée
des paiements d'avance faits au bailleur, des colts directs inifiaux encourus, moins les incitations regues, ainsi gue
d'une estimation des colts de démantélement ou de remise en &tat du bien loué selon les termes du contrat, le
cas échéant ;

En dette financiére pour le montant des layers sur la durée de location telle que déterminée ci-dessus, actualisés
au taux tel que détermine ci-dessus.

Ces immobilisations sont amorties linéairement, soit sur la durée du conirat de location, soit sur leur durée d'utilite si
celle-ci est inférieure & la durée de location ou sile contrat transfére au preneur la propriéié de f'actif ou sl existe
une option d'achat dont ['exercice est raisonnablement certain.

Impact de la premigre application de la norme IFRS 16 - impacts sur les &tats financiers consolidés au 30/09/2020 :

Compte de résultat consolidé

L'impact de la premiére application de la norme IFRS 14 surle compte de résultat consolidé au 30/09/2020 conceme

Le résultat opérationnel courant avec unimpact net positif de 6 K€, résuttant de1'effet positif de lanon reconngissance

des charges locatives pour 8/ KE combiné a l'impact négatif de 81 K€ au fitre de la charge d’amartissement des

droifs d' utilisation

Le résultat fnancier avec un effet négatif de 4 K&,

Situatton financiére consolidée

L'impact de la premiére application de la nomme IERS 16 sur la situation financigre consolidée au 1 octobre 2019

concerne :

g A l'actif,

« les droits d'utilisation comptabilisés en Immobilisations corporelles pour 196 KE,

B AU passif,

« les dettes sur obligations locatives comptabilisées en passifs financiers non courants pour 57 K€, passifs financiers
courants pour 56 K€ soit un total de 113 K€,

Le Groupe a choisi de ne pas appliguer de fagon anticipée pour les comptes consolidés 2020, les normes,

inferprétations et amendements adoptés par I'Union Européenne mais non entrés en vigueur pour I'exercice

considéré ou ceux adoptées par I'IASB mais pas par i'Union Européenne. i s'agit de :

u Amendements 1AS 1 el IAS 8 - Définition du terme significatif ;

Amendements 1AS 28, IFRS 7 et IFRS 9 - Réforme des taux d'intéréts de référence ;

Date d'crrété des compfes :
Les &lats financiers consolidés ont été airétés par le Consell d' administration du 28 janvier 2021,

3.5.1.2 - Choix des sociétés consolidées

La méthode de lintégration globale est appliquée aux etats financiers des entreprises significatives que la societé
FIDUCIAL REAL ESTATE conirdle de maniére exclusive par défention de fa majorité des droils de volte.

Les entreprises dans lesqueiles FIDUCIAL REAL ESTATE exerce une influence dominanie, notamment en ayant la
possibilité dutiliser ou d' orienter I'utiisation de ses actifs, sont également consolidées par intégration globale,

Les sociétés répondant aux critéres ci-dessus mais dont l'importance n'est pas significative & I'échelle des comptes
consolidés {moniant du chiffre d'affaires et/ou total du bilan). cinsi que celles dont les fitres ne sont détenus qu’en
vue de leur cession Ultérisure ont é1& écartées du perimétre de consolidation,

3.5.1.3 - Retrailements de consolidation

Concernant les sociétés civiles immobiligres dont la date de clature est le 31 décembre une situation est reconstituee
afin de couviir fes 12 mois d'activité de la période du ler octobre N-1 au 30 septembre N.

Ainsi, aprés harmonisation, les régles suivantes sont respeciées

a Utitisation de situations comptables établies au 30 septemibre N pour I'ensemble des societés du Groupe ;

m application de méthodes homogenes pour 'ensemble des sociétés du Groupe |

a élimination des opérations réciprogues de 'ensemble consclidé.

3.5.1.4 - Ecart de premiére consolidation

La différence enire le colit d'acquisition des fitres et |a quote-part dans fes capitaux propres refraités & la date
d'acquisition des sociétés détenues est affectée, dans la mesure du possible, & des éléments identifiables au bilan
de I'enireprise consolidée et suit les régles d'évaluation des éléments concemes.

Pour ce qui conceme les actifs immobiliers, I'écart ast affecté entre le terrain et la construction en fonction
de la nature et de la localisation de I'immeuble. Les biens immobiliers sont réestimés soit en codt de remplacement,
soit en valeur de rendement et dans fous les cas, en appréciant la valeur d'usage déterminée en fonction du prix
du marché.

Par application de la norme IFRS 3, les écarts non affectés posififs sont inscrits dans un poste d'immobilisations
incorporelles et font Pobjet d'un test annuel de dépréciation.

Les écarts non affectés négatifs sont directement enregistrés au comple de résultat selon les dispositions de la nome [FRS 3.
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3.5.1.5 - Regroupements d’entreprises

Conformément & IFRS3, les regroupements d'entreprises sont comptabilisés selon la méthode de I'acquisition. Selon
cette méthode, lors de la premiére consolidation d'une entité dont le Groupe acquiert le controle, les actifs et les
passifs, ainsi que les passifs éventuels identifiables, sont comptabilisés & la juste valeur & la date d'acquisition.
Selon IFRS3, lors de la prise de contréle d'une entreprise, la différence entre la quote-part d'intéréts de I'acquéreur
dans la juste valeur des actifs, passifs et passifs éventuels identifiables & la date de prise de contréle et le coUt
d’acquisition constitue un écart d'acquisition.

S'agissant des acquisitions de sociétés dont I'objet principal est I'exploitation d'immeubles, cet écart d'acquisition
est affecté & la valeur de I'actif immobilier. Pour les acquisitions de sociétés de prestations de services, |'écart est
généralement affecté en valeur de fonds de commerce.

AU moins une fois I'an, la société met en ceuvre des tests de pertes de valeur au titre de ses actifs immobiliers.

3.5.1.6 - Conversion des états financiers en devises
Le bilan est converti au taux de cldture.
Par simplification, le compte de résultat est converti au taux moyen annuel.

3.5.1.7 - Impédts différés des sociétés hors intégratfion fiscale

Conformément & la norme IAS 12, les impéts différés qui sont constatés au bilan et au compte de résultat sont
caleulés selon la méthode du report variable et résultent :

= des charges et produits pris en compte dans le résultat fiscal au cours d'exercices différents de ceux des comptes annuels ;
= des retraitements et éliminations propres ¢ la consolidation ayant un impact sur le résultat ou les capitaux propres.

Un crédit d'impdt au titre des déficits fiscaux reportables est constaté lorsque la société concernée devient
bénéficiaire ou s'il existe une trés forte probabilité qu’elle se frouve dans une situation bénéficiaire au cours des
exercices suivants. FIDUCIAL REAL ESTATE constate un impot différé sur les écarts d'évaluation apparaissant lors de
I'acquisition d'une entreprise par le Groupe.

3.5.2 - Principes et méthodes comptables

3.5.2.1 - Immobilisations incorporelles

Elles correspondent pour I'essentiel & I'acquisition de fonds de commerce sur les activités de services immobiliers,
d'écarts d'acquisitions en attente d'affectation définitive dans le délai prévu par les normes IFRS ou d'écarts

d'acquisitions affectes.
lls font I'objet d'un test annuel global de valorisation (CF note 1).

3.5.2.2 - Immobilisations corporelles
Conformément & la norme IAS 16, les immobilisations corporelles brutes sont comptabilisées pour leur coUt
d'acquisition y compiris les frais d'acquisition.

3.5.2.3 - Immevubles de placement

En conformité avec la norme IAS 40, les immeubles de placement sont comptabilisés pour leur codt d'acquisition

compte tenu des précisions suivantes

= dans le bilan d'ouverture au 1¢" octobre 2004, certains immeubles ont fait I'objet d'une réévaluation & la valeur
de marché conformément & une des options offertes par la norme IFRS 1 ;

= les frais d'acquisition sont désormais incorporés au colt d'entrée des immeubles avec un effet rétrospectif.

Par application des normes 1AS 40 et IAS 16, le Groupe FIDUCIAL REAL ESTATE a décidé de mettre en ceuvre
une approche par composants sur I'ensemble de ses actifs immobiliers selon la grille de décompaosition suivante :

Décomposition % de valeur d'achat du bien Durée utilité (fonction du type d'immeubles)

Gros ceuvre Entre 60 % et 75% Entre 36 ans et 72 ans
Facades Entre 15% et 20% Entre 35 ans et 40 ans
Installations générales Entre 5% et 20 % . Entre 15 ans et 30 ans
Agencements Inférieur ou égal & 5 % 10 ans

Conformément & la position de la Fédération des Sociétés Immobilidres et Fonciéres et ne disposant pas
de programme pluri annuel de grosses reparations, |l n'a pas été créé de composant particulier pour ces grandes
révisions qui se trouvent de fait incluses dans les 4 autres composants.

Par référence en outre & I'avis 2003-E du CNC, deux méthodes différentes d'évaluation ont éié utilisées, a savoir
= Pour les immeubles « non réévalués au 1 octobre 2005y : la méthode de la reconstitution du cot historique amorti

a été appliquée visant & retenir la valeur nette comptable aprés recalcul rétrospectif des amortissements depuis
I'origine suivant la grile de décomposition précitée ;

= Pour les immeubles « réévalugs au 1¢ octobre 2005 » il a &té retenu comme coUt d'entrée la valeur de marche
qui constitue la nouvelle base amortissable a laquelle s'applique la grille de décompaosition précitée. Dans ce cas,

les amortissements sont calculés sur les durées residuelles restant & courir,
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S'agissant des immeubles de placement destinés & &tre conservés durablement, une dépréciation éventuelle  est
constatée dans I'hypothése oU la valeur nette comptable s'avérerait supérieure & la plus élevée des 2 valeurs
suivantes :

u valeur d'utilité définie par actudlisation des flux futurs (Discounted Cash Flow) ;

= valeur de marché.

§'agissant des immeubles destinés & éfre cédés, la valeur d'inventaire retenue est la plus faible entre la valeur nette
comptable et la valeur de cession nette des frais de commercialisation.

Crédit bail immobilier :

Conformément & la norme IAS 40 et IFRS 16, les biens acquis en crédit-bail sont comptabilisés en immobilisations
corporelles en contrepartie d'une dette financiére de méme montant, & la juste valeur du bien loué ou & la valeur
actualisée des paiements minimaux si celle-ci est inférieure. Les biens correspondants sont amortis sur une durée
d'utilité identique & celle des immobilisations corporelles acquises en propre.

L'activation de contrats de crédit-bail conduit & la constatation d'impdts différés le cas écheant.

3.5.2.4 - Actifs financiers
Les actifs financiers sont inscrits au bilan pour leur codt d'achat. Lorsque leur valeur d'inventaire est inférieure & ce
coUt d'achat, une provision pour dépréciation est constatée.

3.5.2.5 - Stocks
Conformément & IAS2, les stocks sont évalués au plus faible de leur colt de revient et de la valeur nette de réalisation.

o Colf des stocks :
Il comprend les coOts d'acquisition, colts de transformation et auires cotts encourus pour amener les stocks &
I'endroit et dans I'état o ils se trouvent,

o La valeur nette de réglisation est le prix de vente estimé dans le cours normal de I'activité diminué des coOts
nécessaires pour rédliser la vente.

Les estimations de la valeur nette de rédlisation prennent également en considération le but dans lequel les stocks
sont détenus.

3.5.2.4 - Créances locataires et clients

Elles sont valorisées pour leur valeur nominale et font I'objet d'un examen systématique au cas par cas. En fonction
des difficultés de recouvrement auxquelles elles sont susceplibles de donner lieu, une provision pour dépréciation
évaluant le risque encouru est constituée pour chacune d'elles.

3.5.2.7 - Les valeurs mobiliéres de placement

Elles figurent au bilan pour leur colt d'acquisition. Une provision pour dépréciation est constituée lorsque le cours
boursier moyen du dernier mois est inférieur au prix de revient comptabilisé.

3.5.2.8 - Passifs financiers

» Dettes financiéres :

Les emprunts et autres passifs financiers porteurs d lintérét sont évalués selon la méthode du coUt amorti en utilisant
le taux d'intérét effectif de I'emprunt. Les frais et primes d’émission viennent impacter la valeur & I'entrée et sont
atalés sur la durée de vie de I'emprunt via un faux d'intérét effectif.

Seuls les emprunts jugés significatifs (montant nominal supérieur & 10 millions d'euros) font I'objet d'un refraitement.

o Instruments financiers dérivés :

Selon les régles du Groupe, les différentes sociétés ne doivent prendre aucune position spéculative en matigre financiere.
Par conséquent, tous les instruments dérivés conclus par les sociétés du Groupe ne sont 1 qu'a des fins de couverture et
suivent ainsi le principe de la comptabilité par couverture.

Dés I'origine un contrat swap est affecté & la couverture d’'un emprunt spécifique, avec la méme durée et les mémes
échéances.

En matiére de risque de taux, les dettes et préts financiers & taux variables sont valorisés au coOt qui conespond & la juste
valeur de marché. Les swaps et les Caps qui les couvrent sont valorisés au bilan a leur valeur de marché et les variations de
leurs valeurs sont enregistrées directement en capitaux propres sur |l « juste valeur des instruments dérives » sur le tableau
de variation des capitaux propres.

La juste valeur des instruments dérivés de taux est la valeur de marché. Cette valeur de marché communiquée par les
bangues est calculée par I'actudlisation des flux futurs de taux d'intéréts en vigueur & la date de cléture,

3.5.2.9 - Avantages au personnel
Conformément & la norme 1AS 19, les indemnités de fin de carriére (IFC) sont évaluées selonla méthode rétrospective
des unités de crédit projetées.




En dehors des indemnités de fin de caniére, seul engagement significatif envers le personnel, une provision est
constituée au titre des médadilles du travail.

3.5.2.10 - Chifire d'affaires
Le chiffre d'affaires comprend essentiellement :
= Les revenus localifs, comptabilisés de fagon linéaire surla durée des baux en cours.
u Les prestations de services immobiliers se composent :
. des honoraires de gestion correspondant a un % des flux gérés (généralement assis sur les loyers encaissés
des actifs gérés pour le compte des clients) ;
« des honoraires de transactions correspondant & un % du prix de vente de |' immeubles ou des souscriptions

de parts de SCPI:
+ des honoraires technigues correspondant & un % des travaux gérés ou des facturations des travaux réalisés.

3.5.3 - Information relative au périmétre de consolidation

Au 30 septembre 2020, le périmétre de consolidation est le suivant ;

Pourcentage d'intérét

Méthode

Noms des Sociétés Sieége Social diintéaration
FIDUCIAL REAL ESTATE Sl SlU Capiins Sysmer G oty e el
ACTIVITE PRESTATAIRES
FIDUCIAL ASSET MANAGEMENT T I Jirmes IG 100% 100%
FIDUCIAL GERANCE HC T s S DRpney G 100% 100%
BATICIAL | S v e G 25% 25%
IMMOCIAL GESTION el G 100% 100%
IMMOCIAL iR glS Bplat L e mel I 100% 100%
FIMOBAT A.umal sl ey IG 100%  100%
PROMOCIAL it o0 L lidlhe S iname G 100% 100%
IMMOCIAL TRANSACTIONS Hl.ade s Copitcing Guspeies G 100% 100%
EDIFIAL e G 100% 100%
ACTIVITE FONCIERE
ESCURIAL Al me;’;g;’ggg;g‘;g;’gﬂefﬁ” IG 100% 100%
DOMOCIAL N s r”é%ﬂ&aggﬁjg‘;\%‘i’g"emer G 100% 100%
ASACA ) e IG 100% 100%
A | amegceincirens o
 DAME BLEVE e '“egjgoaggﬁjggg}g"em IG 100% 100%
DAME DU VAR | . f”ﬁ‘j,%g@gig:ﬁﬁnemer IG 0%  100%
DAME DU MAINE S e e IG 100% 100%
DAME ROSE 7 e e IG 100% 100%
DAME DE SAVOYAN ALy Lo IG 100% 100%
DAME DE L'AIN 4. we;';g;’ggg‘;g;fgg”emef IG 100% 100%
DAME VERTE __ el i 100% 100%
DAME BLANCHE ” e IG 100% 100%
DAME MAUVE | el IG 100% 100%
DAME DE GORGE DE LOUP 4. *“e;’zjgoaggjgz\%’g"emer IG Cl00%  100%
DAME DE LA SAGNE R oo e IG 100% 100%
DAME DE FLANDRE H e e IG 100% 100%
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Noms des Sociétés

Siege Social

Méthode
d'intégration

Pourcentage d'intérét

DAME DE HYERES

DAME DE sAmr-AlGNAN
DAME DES CYGNES '
DAME DE PONTNY
DAME DU PALATIN
DAME DU SOLEIL

DAME ARC-EN-CIEL
DAME DE PIQUE

DAME DE CCEUR

DAME DE TREFLE

DAME DU BEFFROI

DAME DE VITRY

DAME DE I...'IINDRE-ET-I...OIRE
DAME DU PARC

DAME DE LA SEYNE
DAME DE LA LOIRE.
DAME DE VIENNE.

DAME DU RHONE

DAME DES BALMES
DAME DE CARREAU
DAME DE LA DEFENSE
DAME DE VAISE

DAM.E. DE L'EToiLE

DAME DE SAINT-AUBIN
DAME DU SUD

DAME JAUNE

DAME POURPRE

DAME DES ALPES

DAME DE LA LAVANDE
DAME DE LA GRANGE
DAME DE L'OUEST |
DAME DE L'EST

DAME DE L’ARCHE
DAME DE CORSE

DAME DE POINTE-A-PITRE
DAME DE FORT-DE-FRANCE
DAME DU BAS-RHIN

SOLABEL B.V.

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

41,

4

4

4

4

4

4

4

4

41,

4

41,

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guyner"ne'r '

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer“ '

92400 Courbevoie

y rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Cot_erevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 th_)_rbeyoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

e du'bapimine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie
rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

. rue du Capitdine Guynemer

92400 Courbevoie

. rve du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capiiaine Guynemer

92400 Courbevoie

. rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, r'ue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer )

92400 Courbevoie
rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie
rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

. rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

“Iue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

. rue du Capitaine Guynemer

92400 (f._:ourbevcie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

tue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

. rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynermer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie

, rue du Capitaine Guynemer

92400 Courbevoie
41 Meridiann

2801 DA GOUDA - Pays Bas

100% 100%
3% 34%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100%  100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
0% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
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Noms des Sociétés

SOLABEL | e G 100% 100%
DEBRABANT ET HONORE BB 8 A IEIR (e I 100% 100%
LADY OF AMERICA el ® G 0% 100%
LADY OF COLUMBIA ot DLk A K G 100% 100%
LADY OF MANHATTAN e G 100% 100%
DAME DE BRUXELLES o R G 100% 100%
DAME DE LYON R s emer G 100% 100%
DAME DU NORD AL FIRE Copltane Gupmames e 100% 100%
DAME INDIGO A e it (eLamamer G 100% 100%
DAME BLEUE MARINE A i d Capliains Gumenes G 100% 100%
DAME EMERAUDES HeiliB B e G 100% 100%
DAME DE CAYENNE SRl ool Lmeme G 0% 100%
DAME DE SAINT MARTIN SR eplione el IG 100% 100%
GG JARRY SN0 e pilote e G 100% 100%
PALLADIO e G 100% 100%
DAME DE PROVENCE Abitia O SR lChE ERE G 100%
DAME DU PARC MONCEAU A QLR Ioge S s G 50% 50%
DAME DU LUXEMBOURG P ot LEMBOURG G 100% 100%
DAME DU BRABANT mso';gkf;EeL[‘E’s"’_LB"E”L‘z;QUE le 100% 100%
DAME DU VERVIERS L T e A G 100% 100%
DAME DE LIEGE S B LG G 100% 100%
DAME DE LA HULPE L S G 100% 100%
oA DU DUCHE LR ioa ol denisiebve c o0n 100
o Fo Homegra epono c oor 100
DAME TURQUOISE A Coromirts. IG 100% 100%
DAME DES MONTS D'OR R G 100% 100%
DAME PRUNE #.ruehs SOpIOL e, aynemat G 100% 100%
DAME BLEU ROI e o Comtecls, G 100% 100%
DAME DE SAINT EXUPERY R Cavcls G 100% 100%
DAME DU BOIS L1592 Lemourg - IXEMBOURG G 100% 100%
DAME FUSHIA A e ey G 100% 100%
DAME AMBRE L e G 100% 100%
DAME CORAIL e G 100% 100%
DAME DE LA RIVE Sinoylord EME_loquis Balcre G 100% 100%
DAME YVETOT R e el IG 100% 100%
DAME MONT FARON e IG 100% 100%
DAME AMETHYSTE i G 100% 100%
DAME IVOIRE Sl s AUCHpIIE st IG 100% 100%
DAME DES PLATANES A~ G 100% 100%

Siege Social

Méthode
d'intégration

Pourcentage d'intérét
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Méthode Pourcentage d'intérét

Noms des Sociétés Siége Social d'intégration
'DAME DE LA TARENTAISE ™1 e e | . © 100% | 100%
DAME NACRE 4L me;;goﬂggg}ggg;’g emar IG 100% 100%
 DAME PERLE | 4l r”e;?dz‘jo%c‘ggﬁigz\f)‘i’e"”e’"e' i 100% 100%
DAME SAPHIR ‘”'-‘”egijg)cgggigz\gfg”emer G 100% 100%
DAME NOIRE 4l rdeg‘j&"ggﬂ;gz&g”eme' G 100% 100%
DAME DE TOURS S e el ol e IG 100% 100%

IG = Intégration Globale

o Variation de périmétre :
Au cours de la période du 1°" octobre 2019 au 30 septembre 2020, le périmétre a subiles modifications suivantes :

= TUP de la société ASAB au profit de la société ESCURIAL au 30/09/2020 avec effet rétroactif au 17 octobre 2019.

= TUP de la société Dame de Provence au profit de la société ESCURIAL au 30/09/2020 avec effet rétroactif au 1=
octobre 2019.

3.5.4 - Commentaires chiffrés sur les comptes consolidés

3.5.4.1 - Notes sur le bilan consolidé (en milliers d'euros)

Note 1 - Actifs immobilisés

Ecart Virement Acq. et

Immobilisations incorporelles 26 883 26 883

Terrains 13 - - - - 13
o —————— 54 - - 5 = 59
rAutres immdbilisoﬂons c.orperelles 679 N - - 218 -19 878
Immeubles de placement

Terrains 109 497 88 572 952 271 109 921
Constructions 554 450 2120 7102 3272 -1289 561 415
Agencements 21397 55 59 163 750 21335

Installations techniques | 1895 7 74 . 7 . ] 969

Immolbilisations en cours 57 399 Y 8327 13 804 573 62 399

Avances et acomptes

Actifs financiers

Autres titres immobilisés - & = -

Autres immo. financiéres 1321 -1 - 26 -60
TOTAL GENERAL 773 587 -2907 _ 18441 | -2962 | 786158

Immobilisations incorporelles
Les immobilisations incorporelles sont composées pour 24 219K€ de I'ecart d’'acquisition affecté au Fonds

de Commerce de UFFI REAM.

Ce Fonds de commerce fait l'objet chaque année d'un test d'impairment sur la base :

a de coefficients de chiffre d'affaires variant entre 0,5 et 3 qui sont fonction du caractére récurrent ou cyclique des
honoraires concernés. Il s'agit d'une méthode usuelle pour ce type d'activité qui avait été retenue en 2012 pour
faire I'offre de valorisation du fonds de commerce UFFI REAM. lis ont été depuis confirmes par le commissaire aux
apports lors de I'opération de fusion intervenue en 2013.

» de multiples de I'EBITDA qui se situent, pour ce type d'activité, entre 7 et 10 selon les demiéres opérations connues
et des études comme l'indice Argos index Mid market 3#m¢ frimestre 2020.

Il a été conduit pour cet exercice une double approche en retenant la moyenne de I'EBITDA des exercices 2019 et

2020 et I'EBITDA du seul exercice 2020.
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Un test de sensibilité sur ces coefficients de -10 % est par dilleurs effectué pour s'assurer que la valeur du goodwill
reste supérieure & la VNC.

Immobilisations corporelles
Les biens financés en crédit-bail figurent au bilan pour une valeur brute de 41 016 K&, se répartissant comme suit

= Terrains 9291 K€
= Constructions 31 725 K€
Les biens détenus & I'Eiranger figurent au bilan pour une valeur brute de 166 558 K€ se répartissant comme suit :

a Terrains 28 4469 K€
= Batiment 138 089 K€

Immobilisations en cours
Le poste a été principalement impacté par les nouveaux investissements de 'exercice (+13 804 Kg), les écarts de

change (+96 K€) et les mises en exploitation de I'exercice {-8 327 K€).

2 A o Ecart de conv. =
Amortissements et dépréciations 30.09.2019 30.09.2020
8 85 972

Immobilisations incorporelles 8

7 . R
T A R P P T S e

Immobilisations corporelles

Constructions 13 | = " -“ - 13
Installations fechniqué; 42 " - 5 - .4.7. .
Autres immbbilisctﬁons corporelles -- 619 - 88 - 707
Immeubles de placement

Constructions l 137 639 -304 13 955 . -1 588 149 702
Agenceménﬁ ) - ” 6 498 . = 189 - . 6 687
Insidlloiicns technfques S 490 -129 éa7 -314 934

Immobilisations en cours =

Actifs financiers

Autres immobilisations financiéres 25 - - - 25

Afin de s'assurer de la cohérence des valeurs comptables actuelles le Groupe est amene :

= & considérer pour les immeubles en encours et les immeubles acquis sur les trois derniéres années que leurs valeurs
dans les comptes refiétent leur valeur de marché ;

= & diligenter de maniére périodique des expertises sur certains actifs auprés d'experts indépendants ;

= & effectuer en interne des tests de valorisation sur les principaux actifs du groupe représentant deux tiers de la
valeur globale. La méthodologie consiste a retenir:
+ pour la méthode par capitalisation des valeurs de loyers (*) et des taux de rendement de capitalisation (%) ;
» pour la valeur par comparaison des prix au m2(*).

(] Les données sont issues d'analyses périodiques disponibles auprés d'acteurs reconnus du marché immobilier (broker, sites spécialisés, experts).

Les loyers el les taux de rendement retenus varient en fonction de i nature du bien (bureausx, entrepdts & habitations) et de leur localisafion (région
parisienne et capitales éfrangeres, grandes méiropoles, autres villes],

Pour 2020 les principaux indicateurs retenus sont les suivants .

Taux de rendement Loyers moyen /m?/an
Bureaux Activités Habitations * Bureaux Activités Habitations *
Paris / RP & capitales 304860% 60a7.5% 200325% 350 a 750 €/m? 100/110€/m? NS
Grandes métropoles 4007.5% 140 & 210 €/m?
e 60885% 325440% s 35a55€/m? 120 & 180 €/m?
Province 60a85% 120 & 170 €/m?

* non significatif au global. La valeur par comparaison est plus adaptée a ce type de bien.

39 =




Compte tenu du poids prépondérant de I'activité de bureaux (elle représente 90 % des revenus locatifs) cela donne
un taux de rendement moyen pondéré enfre 7 et 8 % pour I'ensemble des revenus locatifs. Sur ces bases, la juste
valeur du patrimoine immobilier et I'impact de la variation du taux de rendement de +/-1 % seraient les suivants :

Revenus locafifs 41678 61678
Ld vale.u.r”;de I'ihmobiiier ressort & . - 881 171 1 770 972
Impact de fa vcr.ioﬁon de taux de .+I % sur lCl Qoleur d'a.c.ﬁf. -110 139 . -85 664
Impact de la vorfoti;)n de foux de -1 % sur la valeur d;o(;tif 146 852 " 110 13§

Dans le cadre de la crise sanitaire en cours cette analyse de la valeur desimmeubles de placement a été complétee

par deux scenarii complementaires :

u Le premier repose sur I'nypothése d'une baisse des revenus locatifs de 10 % ce qui raménerait les valeurs de
l'immobilier respectivement & 793 000 K€ pour un taux de 7 % et 693 875 K€ pour un taux de 8 %.

= Le second repose sur une augmentation du taux de rendement de 150 points de base, soit un taux de rendement
de 9.5 % ce qui conduirait & une valeur de I'immobilier & 649 239 KE.

Note 2 - Stocks
Le stock comprend des ensembles immohbiliers acquis dans le cadre de |'activité de marchand de biens.

Note 3 - Créances d'exploitation
Les créances d'exploitation en valeur brute se décomposent comme suit

E illiers d' Valeurs brutes au
(En milliers d’euros) 30,09.2020 S

Avances et acomptes versés 2170 2136
Créoncés Cﬁents . - ' 7 4'81.3. . - 8"470
Autres créances
Créor.{ces”sociales 28 19
Créances fiscales " S 3624 4987

Comptes courants ) - l__l 1

Créances s/cession immaos - -

 Débiteurs divers 1075 1967
Créances fiscalesls : " 7 7
R T e e v S Tt

Charges constatées d'avance 738 828

Les avances et acomptes enregistrent les sommes versées & fitre de réservation (compromis) et les avances sur frais notariés.
Les créances locataires représentent un montant de 5 487 Ke.

« Dépréciations sur actif courant :

t
(En milliers d'euros) 30.09.2019 30.09.2020
conversion

Dépréciation sur stocks 1 336 ] 336
" Dépréciations sur clients et compte:s rattachés . l ;31 . - - 131

Dépréé.ic.iﬁons sur élienfs doQTew& - 767 - . 121 -175 - 713

Déprééiaifon sur débiteurs divers 162 = " ' .

1 - -64 97
La crise sanitaire n'a pas eu d'incidence sur le niveau de provision des créances clients.

» Echéancler des créances clients :

Moins s . o A 2
26 12 10 240

Créances clients brutes 6 530 4818
Crécmcés c"|ients doﬁteux éDT " S 458 ' ' "665
Provis.ion pour cféonces clients 7 . o -131 " 2131
Provisioh créances clients doneux 7 | -713 " -713
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Note 4 - Trésorerie ef équivalent de trésorerie

(En milliers d'euros) 30.0%.2020 30.09.2019 VARIATION

Placements de f.résorerie 27 754 29 181 -1 427

Ijisponib.il.it.és - ey s - 4989 4 586 403
e W i s R B .

Concours bancaires -28 597 -33 656 5059

5 059
Placements de trésorerie :

: 30.09.2019
(En milliers d'euros) .
Valeur de marcheé Brut

Comptes & terme 27 754 27 754 29 181

Au 30.09.2020, le portefeuille de placements de trésorerie est constitué de comptes & terme.

Les comptes & terme sont détenus sur différents établisserments bancaires de premier ordre.

Le montant des placements intégre ceux effectués par FIDUCIAL GERANCE en conformité avec ses obligations
réglementaires pour un montant de 3 569 K&.

Les sociétés du Groupe ne détiennent aucun placement représentant un risque en capital.

Note 5 - Capitaux propres

Toutes les actions émises sont entigrement libérées. Au 30 septembre 2020, 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 d'une valeur
nominale de 10,36 euros.

Conformément aux dispositions de I'article L 233-13 du Code de Commerce et compte-tenu des informations
dont nous avons conndissance, nous vous indiquons ci-aprés I'identité des actionnaires possédant directement
ou indirectement plus de 5 %, de 10 %, de 15 %, de 20 %, de 25 %, de 33,33 %, de 50 %, de 66,66 % ou de 95 %
du capital social ou des droits de vote aux assemblées générales :

La société, de droit francais, FIDUCIAL Financial Services possede plus de 95 % du capital social et des droits de vote
de FIDUCIAL REAL ESTATE.

Aucun mouvement n'est intervenu sur I'exercice.

La société FIDUCIAL REAL ESTATE ne détient et n'a détenu aucune action d'autoconirdle au cours de |'exercice.
Les actions entierement libérées sont de forme nominative ou au porteur, au choix de I'actionnaire, dans le cadre
et sous réserve des dispositions en vigueur.

En vue de l'identification des détenteurs des titres au porteur, la Société est en droit de demander & tout moment,
contre rémunération & sa charge, & l'organisme chargé de la compensation des fitres, le nom ou, s'il s'agit
d'une personne morale, la dénomination, la nationalité et I'adresse des détenteurs de titres conférant immediatement
ou & terme le droit de vote dans ses propres assemblées d'actionnaires, ainsi que la quantité de titres detenue
par chacun d'eux et, le cas échéant, les restrictions dont les fitres peuvent étre frappés.

Note 6 - Provisions pour risques et charges

- : 3 ; Reprises
(En milliers d'euros) 30.09.2019 Ecarts actuariels Dotations ) 30.09.2020
utilisées |non utilisées
490 59 -40 509

Autres risques 176 2 178
Litiges liés au Personnel 919 -339 580
PIDR et médaille du travail 326 -4 41 -64 299

Risques financiers 768 -133 635
T I P o T e

Les provisions relatives aux indemnités de fin de carriere ont été évaluées et comptabilisées conformément
& la norme |AS 19,

o Hypothéses retenues pour le calcul des Indemnités de Fin de Carrigre :
Les hypothéses ont été actualisées en 2020 pour tenir compte des données les plus récentes. Conformément
& la norme IAS 19 les écarts actuariels ont été comptabilisés en capitaux propres.
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a Taux de rotation selon les sociétés :
« Trés faiblesi<a 5%
« Faible entre 5et 10%
» Moyen entre 10 et 15 %
« Fortsi+15%
u Méthode de calcul : Rétrospective prorata temporis
s Augmentation des salaires : 1 % constant
s Age de départ & laretraite : 67 ans
= Taux de Charges sociales : Entre 23,3 % et 43,6 % selon la CSP
u Taux d'actudlisation lboxx Euro Corporates AA 10 + 0,58 %
u Base : départ volontaire
= la fable de mortalité par génération de 2005 (TGHOS et TGFO5) distinguant les hommes et les femmes.
= Les conventions collectives de I'immobilier et du BTP.

Note 7 - Intégration fiscale et impéts différés

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

La convention d'intégration fiscale prévoit que la charge d'imp6t ou le cas échéant I'économie d'impdt (déficits
fiscaux reportables, ...) résultant de ce régime incombe & la société téte de Groupe d'intégration. Aucun impot
ne figure donc dans les états financiers au 30.09.2020 au fitre des sociétés fiscalement intégrées.

Les imp6ts différés des filiales non intégrées concernent essentiellement les retraitements sur les immeubles
de placement et les décalages temporaires.

Les impots différés du Groupe (France et Etranger) comptabilisés sont les suivants :

(En milliers d'euros) 30.09.2020 30.09.2019

Retraiterment immobilier 1975 1916

Retraitement IAS 32/39 -2 -1
Provision pour grosse réparation -
Ecart de conversion 563 524

Provision pour imp&ts 323 466

Diftérences temporaires fiscalités locales

ARD - =

Décc‘llogréﬂ résultcﬁ =

Autres " . 7 ~ -

T A A T S R Sl
Actifs d'impdls différés - -
Poss.if.s d'ihpéts différés . 2 859 - 2895

Actifs d'impdts différés -
Passifs d'impots différés 2 859 -36 2895

Impéts différés nets 2859 “ 2 895

Incidence Résultat 130
Ajusteméﬁf provision‘im-y.:}c“ﬂ. | - ) - -i44
Ecu-rt de cdnversion . - o - . . -31
ihcidence résefvés - lnrstr‘uméntslﬁﬁcnciers .9

-36
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Retraiternent crédit bail 16 260 14013
Retraitement immobilier . ' ' 192 987 191 142
Refraitement IAS 32/39 N 3741 5428
Provision pour départ & la retraite = -268 . -288
Provision ;..’.').OllJr grossémrépardﬂon - | 5 855“ . - 5 ?70

Provision pour impots
Autres retraitements 3 605 6 408

Différences temporaires fiscalités locales

ipation 216
Décalage résultat 16271 15313
Aufres . 8 626 ' 8 349

TOTAL BASE IMPOTS DIFFERES 207 214 205 069

(1) Sociéfes cléturant au 31.12 (Cf: 3.5.1.3)

Participation 161

Note 8 - Passifs financiers

La base d'impdts différés sur les filiales intégrées est :
Base Impbts différés société francaise en milliers d'euros 30.09.2020 30.09.201%
i : Souscip. Remb. Autres var. Var hors
(En milliers d'euros) 30.09.2019 e 30.09.2020
- 173
|
I
I

Emprunts étab. de crédit 203 851 9184 26 109 187 099
Dépc“ﬁs de garantie 12716 557 284 - -1 12 987
Dettes de Créditﬂbcil immobilier et IFRS 16 21519 196 2 442 | - - 19 273
Deft;es financieres diverses V 132 161 - 38 | - V - “ 255
insfrufﬁents ﬁ;l”onciers - | l5 o8 = = —7 ;l f90 3. 885
ICNE i " 12 - - - - 55 - &7
Concours banc.oire - V 33 656 .- -5 05§ V - 7278 597.

Les variations hors trésorerie comespondent pour + 172 K€ & des ecarts de conversion et pour -1790 K€ & la réévaluation
des instruments de couverture.

Les emprunts mobilisés sur I'exercice pour 9184 K€ sont des emprunts bancaires non hypothécaires d'une durée de
12 ans, & taux variable avec un faux de I'ordre de 1,50 % pour |'exercice.
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« Analyse par échéance :

ECHEANCE DES DETTES FINANCIERES Montart Echéances
(en milliers d’euros) A moins d'unan | Entre 1Tanet5ans | A plus de 5 ans
2020
Emprunts auprés des établisssments de crédi 187 099 26 327 87 299 73473
.Dépc“ﬂs de .Q.c;i.r.dnﬁe | - . 12987 . L 12987
beﬂes deCrédlf bail immobilier et IFRS I-é o 19 273 . 2 §68 13 069” 3 236.
Deftes financiéres diverses S ass 5 I 255
lnstrﬁrﬁénts ﬂﬁanciers dérivés 3888 3888 - o
ICNE. o 67 l.l. 4 52
Concours bcncoirés et soldes créditeurs 25 597 28 597 - -
2019
Emprunts auprés des établissements de crédit 203 851 27 480 93 660 82711
Dépots de g.g.aronrﬂer . 12716 32 N 15&84
Dettes de Cré;ﬂh‘rboil " 21519 2813 . 14 879 3827
Dettes ﬁndnciéres-aiverses ----- o 132 . . - 7”1 32
"I.nsirumenfs financiers dérives 5678 5678 -
|C"NE = . . SO ,]2‘ - -
Concours buﬁéaires ef Qoldes créditéﬁrs o 33 656 33 656 N » -

TOTAL 277 564

69 671

108 539

99 354

AU titre de I'exercice 2020, la société a bénéficié de décalages de paiement d'annuités d'emprunt et de
crédits bails pour un montant de 1 852 k€. Cela correspond & un rallongement de la durée de ces financements

de un & deux trimestres.

o Analyse par devise :

ANALYSE PAR DEVISE (en milliers d'euros)

Total
Euros

Devises

Autres devises

2020
Emprunts auprés des établissements de crédit 187 099 145615 41 484
Débéis de goronﬁé - 12 987 12983 - 4
Déﬂes de C;éc.iif bail imn’;obilier et IFRS 16 ” 1"9 273 lé 273 -
Dettes ﬁad.i;\ciéré;srdiverses " . | 255‘ 255 -
Instruments ﬁ%&nciers dérivés " 3 888 3 888 -
IC.N.E . = s . ; 67 67 :
Coﬁcours boncoirés et éoldes créditeurs o 28 597 . 28 59? -
TOTAL 252 166 210 678 41 488

2019
Emprunts auprés des établissements de credit 203 851 161 594 42 257
Dépots de .g.qrdm‘ie 7 o o 12714 12 684 32
Deités de Créaif bail 7 " 21519 21519 -
.[.).eﬁes ﬁnonciére§ diverses - 7 - 132 132 . -
Instruments financiers dérivés - . .5 678 5678 -
|CNE ; ’ . . R ]2. n " ]
éoncours bcncofrés et soldes créditeurs 33656 33 656 -

TOTAL 277 564

235 275

42 289
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Taux

ANALYSE PAR TAUX (en milliers d'euros) Total

Fixe Variable Variable swapé
- 2020 V
Emprunts auprés des établissements de crédit 187 099 85 229 53 587 48 283
Déﬂes de Créaif béil 'Imm.(;l.a.i.lier et VIFRS 16 o 19 273 . ) - . —l 19 273
. lDéf.t.es ﬁlnolnciéres‘ aiverses.. i . 255 7 255 o
..I.f.m..;:.trﬁménts ﬂﬁdnciers déri&rés - 3 888 N/A “ N/A N/A
Autres | “ . V 41 651 N/A N V N/A N/A
2019
Emprunts auprés des établissements de crédit 203 851 91 305 50 428 62118
Dettes dé Crédit b.clilil . " 21 5]‘-? - 7 7 261 - 21258
D:eﬂes ﬁnané:.i.érés diven;ses " 132 " 132 - -
Insfrﬁmenﬁ financiers dérivés " h N 5678 - N/A - = N/A N/A
dofer . 46 384 i N/A o N/A N/A

TOTAL 277 564 91 437 50 689 83 376

o Informations s s crédits bails :
Redevances
Nbre Contrats VNC Immeuble Mco::;‘ni
1a5ans
Erercice 2019 3 36412 21519 2813 14 879 3827
Exercice 2020 3 35838 19 160 2911 13013 3236

* CRD = Capital Restant DO
Les redevances sont calculées sur base du taux en vigueur au 30/09/2020
Hors dettes financiéres liés & IFRS 16 pour 113 KE.

¢ Instruments financiers :

Des contrats de SWAP ont été mis en place dans le seul but de couvrir le risque de taux variable d'emprunts souscrits
par le Groupe FIDUCIAL REAL ESTATE.

Ils sont souscrits auprés des bangues assurant le financement pour le montant et sur la durée de I'emprunt dont il
assure la couverture.,

Les derniers taux de swap souscrits sur des durées de 12 ans sont entre 0,45 et 1 %.

La juste valeur des contrats de Swap souscrits par le Groupe pour couvrir ses taux d'intéréts est déterminée & partir
des évaluations périodiques communiguées par les établissements bancaires.

AU 30.09.2020, la juste valeur de nos contrats de Swap est de -3 888 K€ contre -5 678 K€ au 30.09.2019.

Type opération gl Z = . X e.m
Nominal initial Valorisation Nominal initial Valorisation

Cap / Floor -
Swap Deals 185 055 -3 888 269 527 -5 678

-3 888 -5 478

Fexi Terme USD
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Nofre Groupe est astreint de respecter les covenants annuels suivants :

Etablissement de crédit Montonl d' onglne (($3] Montant au 30.09.2019 Montant au 30.09.2020

Emprunf n° 1l 24 877 14 357 12 201
3 - S T LU LI Lo e} 3 - LTV 1 . LS R e AL LLL TR LTI LS
Emprunt n® 2 23 000 R 9 857 6 571
- 3 25 . S—— v . LTV ] . " RSN S
Emprunt n® 3 30 682 R 9 651 9 965
Emprunt n® 4 48 309 R 40 231 35943
Emprunt n® 5 25 836 R 3065 1 530
Emprunt n® é 8 437 R 3712 3012
7 LTV 1 -
Emprunt n®7 2 848 R 1159 945
Emprunt n® 8 2020 R 1 365 1195
e -+ - e iee e EesEtEieeiEiEiiEIETIIIIEIIERESTeseseane. +. LTV ] e . - N
Emprunt n® 9 1616 R 646 485
ICR2
Emprunt n® 10 9 600 R 0 9 600
LTV 2

LTV 1- Capital Restant di / Valeur des immeubles < 75 %
LTV 2- Capital Restant do / Valeur des immeubles < 50 %

R — Dette consolidée / Montant annuel des loyers HT < é
IGR2 - EBITDA / Intéréts financiers 2 2,5

Risques financiers :
Les risques financiers sont exposés dans la note 1 .8.2 de notre rapport d'activité.

Note 9 - Dettes d’exploitation
Les dettes d’exploitation se décomposent comme suit :

Valeurs brutes au
(En milliers d'euros)

30.09.2020 30.09.2019

Avance ccompfes 3 5
Compfes courants - - " 27129 28 940
“ Dettes diverses i o H | | 1.341 1083
l.séttés.s.olcioiés H - o - ‘2401“ i B 1 é03
.Dettes fiscales | | H 7318 - o 8 259
Dettes fsscoles (IS] o - o ‘170 o - 204

Autres dettes

Produits constatés d’avance

TOTAL DETTES FOURNISSEURS ET AUTRES DETTES 49 827

Dettes sur immonbilisations 824 1003

TOTAL DETTES D'EXPLOITATION 46 693 50 830




Echéanciers des dettes fournisseurs

(En e eUIOS) o de "
jours jours jours jours

Deﬂes fournlsseurs 5 733 1750 7 475

Dettes sur |mmob|I|squons 719 106 824

Les dettes fournisseurs & plus de 90 jours correspondent soit & des retenues de garanties, soit & des contestations
sur des prestations facturées.

Note 10 - Tableau de Flux de Trésorerie

Variation du besoin en fonds de roulement lié & I'activité

Le montant de la variation du besoin en fonds de roulement reste peu significatif par rapport au montant total
des flux de trésorerie provenant de |'exploitation.

Les principales variations sont liées aux operohons de souscriptions des parts de SCPl gérées par FIDUCIAL GERANCE
dont le caractére saisonnier peut entrainer & la cléture

= soit la constatation d'une créance lié aux honoraires facturés ;

= soit d'une dette fournisseur en lien avec les rétrocessions d’honoraires sur ces facturations.

L'exercice 2020 est par ailleurs marqué (Cf note 3) :
« Par le remboursement de crédits de TVA sur des opérations en cours de construction qui étaient en créances

fiscales au 30.09.2019.
« Par le remboursement par les locataires de quote part de fravaux figurant en débiteurs divers au 30.09.2019.

Note 11 - Détail des aciifs et passifs par catégorie
Les actifs et passifs financiers par catégorie au 30 septembre 2020 comme suit :

Actifs financiers relevant du champ d'application
de la norme IAS 39 sur les instruments financiers

Actifs financiers a la juste
valeur par le résultat

En milliers d'Euros

ala vente
Préts et créances

c
el
o
2
o
=
8
o
>
o
I
o
o
o
=
o
®
=
-4

Dérivés de couverture
de flux de trésorerie

juste valeur

non courants
Actifs exclus du champ d'application

de la norme 1AS 39 sur les instruments financiers

Actifs financiers disponibles

Equivalent de trésorerie
Actifs financiers
} Dérivés de couverture de
Dérivés non éligibles
a la comptabilité
de couverture

Autres fitres immobilisés 518 - - 518 - - - = =
Préf.s - o IOé - | . - - - 109 - -
Dépodts et cautionnement 629 “ = = - - 629 - -
Autres immobilisations financiéres 5 - - - - - 5 - -
ACTIFS NON COURANTS 1261 - - 518 - - 743 - -
Avances et acomptes versés 2170 - - - - - 2170 - -
Clients - 6 639 " - 7- - o 6 639 | -
Créances diverses | 7 | 5435 | - - - - - o .4 697 - 738
Trésorerie | | . | 32“ 7.43 - “ - = - - 32743 - -V -
ACTIFS COURANTS 44 987 - = - - - 46249 - 738
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Passifs financiers relevant du champ d'application

de la norme IAS 39 sur les instruments financiers

o
o w
(7
odq9
Passifs financiers Eg 2
38 oc a la juste valeur Besg
5 &0 = par le résultat " Ug5E
= Q0 5E v 2Cm
b o 2 5o 8, g oo
» S0 = rops o S0
o o s o0 o =2 @ HoE
= ® 2 (5= Ty o8 S o %c 2
E 25 e = w8 L Pt oG
: 37 £8 58 | 8% | 8 | 22
A o o 2 OE> - A S;
0o 2.0 coo @ a0
= 5k ot L= < 8x
& z23 ga
00 o
(=
Emprunts  moyen 177 388 177 388 - ; : .
et long terme
Dépbdts de garantie 12 987 12987 - - - -
PASSIFS NON COURANTS 190 375 190 375 - = = -
Dettes financieres 61 791 61 791 : } ) R
courantes
Fournisseurs 7 475 7475 - - - -
Autres dettes courantes 29 329 29 297 - - - 32
Dettes fiscales et sociales 9 889 2 401 - - - 7 488
PASSIFS COURANTS 108 484 100 964 - - - 7 520

La valeur comptable des actifs et passifs financiers est représentative de la juste valeur.

Notfe 12 - données sectorielles par secteur d'activité

Le groupe développe deux activites distinctes :

Une Ac;ﬁvifé Fonciére au travers de Escurial et de ses filiales qui détiennent des actifs immobiliers en France
et & I'Etranger destinés & la location. Les actifs concernés sont des immeubles de bureaux et des immeubles
d'activités & habitation. De maniére accessoire, la Fonciere développe des opérations de marchands de biens
dont les actifs sont enregistrés en stock. La gestion et le contréle sont suivis par le méme décideur opérationnel,

Elle en dégage des revenus locatifs & savoir des loyers et des refacturations de charges (charges locatives, faxe
fonciére) en application des baux en vigueur, et occasionnellement, des ventes de biens {en marchands de biens).

Une Activité Prestataires au travers des filiales de FIDUCIAL Asset Management et Immocial. Cela recouvre des
prestations de gestion (gestion locative et asset management), de transactions (commercialisation d'actifs
immobiliers et souscriptions de parts de SCPI) et de gestion technique (maitrise d'oeuvre, fravaux, ..). llen est dégage
des revenus qui conformément aux usages de la profession correspondent &

= des honoraires de gestion correspondant & un % des flux gérés (généralement assis sur les loyers encaissés des actifs
gérés pour le compte des clients)

« des honoraires de fransactions correspondant & un % des ventes d'immeubles ou des souscripfions de parts de SCPI;

a des honordires techniques correspondant & un % des fravaux gérés ou des facturations des fravaux réalisés.
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Conformément aux critéres d'identification de la norme IFRS 8, FIDUCIAL REAL ESTATE présente une information selon

2 secteurs d'activités :
30.09.2020 30.09.2019

S oo : Activité Activité Total Activité Activité Total

CHiffre d'affaires externe 61 678 18 270 79 948 60 568 21719 82 287
Ventes infersectorielles T yam 4B 282 2367 4 462 6829
Résultat opérationnel courant 30925 3800 34725 30125 4 566 34 691
Cofits de lendettement financier brut 5212 574 5785 -5853 854 -6707
Autres produits et charges opérationnels -1 220 -165 -1385 -737 -242 -979
Actifs 637 673 56 434 694 108 640 ;481 57 328 4697 809
Dettes 252814 51104 303918 273747 60 220 333 947
Charge d'amortissement -12 879 -89 -12 968 -12 9260 -12 -12972
Aufres charges calculées (reprises - dépréciations) -639 66 -573 -763 -4 -767
Investissements : 18 201 239 18 440 25 466 . .26 25 492

3.5.4.2 - Notes sur le compte de résultat consolidé (en milliers d'euros)

Note 13 - Chiffres d'affaires

Revenus locatifs 7 61678 60 568

Activités Prestataire 18 270 21719

79 948 82 287
Revenu locafif
En milliers d'euros 30.09.2020 30.09.2019

Loyers _ i 55965 54 550
Charges refacturées 5713 6018

614678 60 568

Les charges refacturées intégrent principalement les taxes immobilieres & charge des locataires (Fonciére et Bureaux
en lle-de-France) et les charges de copropriétés.

Note 14 - Charges d’exploitation
Les charges d'exploitation intégrent principalement les charges locatives et d'entrefien des immeubles ainsi que les
charges liées & I'exploitation des métiers de la branche immobiliére.

Note 15 - Dotations aux amorfissements
Elles comprennent les amortissements des constructions et agencements selon les principes définis par les méthodes
d’'évaluation (voir 3.5.2.3).

Note 16 - Aufres produits ef charges opérationnels
Les autres produits et charges opérafionnels s'établissent & - 1 385 K€
lls se décomposent comme suit :

(En milliers d'euros)
tres produits et charges opérationnelles 30,09.2020 20,0320

Autres pfoduirs opérationnels non courants 66 132
Produits cession.'. | mobilisations ' o o 6521 NG "3 408
Reprise de provisions O sm 148
Autres charges opérationnelles non courantes 711 260
\/.d.leur nette Cémproble des immos cédées - . |617 3982
bomﬁon aux provisions*® - ‘ l ;’288 -l 695

*Dont provisions dotées & hauteur de 1168 K€ et reprises effectuées & hauteur de 837 K€, conformément d la norme
IAS 36 (Actifs).
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Note 17 - Résultat financier

o Cout de |'endettement financier :

le coOt de I'endettement financier enregistre les frais financiers et de couverture (swap) sur les moyens de
financement mis & la disposition de I'entreprise.

» Autres produits et charges financiers !
AU fitre de I'exercice 2020 du fait de I'exposition du Groupe aurisque de change li€ au développement de ses activités
en Suisse ef aux US.A, la société a dégagé un écart de change négatif de 2 688 K& contre + 3 921 K€ au 30.09.2019.

Les régles de conversion des états financiers des sociétés consolidées hors euro sont rappelées au § 3.5.1.6.
Les cours retenus pour leur conversion et leur évolution sont :

2020 2019
Devise usb CHF usp CHF
Taux moyen 0.8929 0,9304 0,8865 0,8907
Taux cléture 0,8541 0,9256 0,9184 0,9219

Nofe 18 - Charges d'impét

(En milliers d'euros) 30.09.2020 30.09.2019

Impdts exigibles 328 355

Impots différés 130 633

Cf. note 7 de I'annexe

Nofe 19 - Information sur les parfies liées

: Montants au 30.09.2020 Montants au 30.09.2019
Nature des transactions

(en milliers d'euros)

Echéance Parties liées Echéance Parties liées

ACTIFS NON COURANTS

Dépdts et cautionnement >1an 261 >1an 254

ACTIFS COURANTS
Créances clients < lan 3725 < lan 3308

Autres créances < lan 28 < lan 1425

PASSIFS NON COURANTS

De.Hes ﬂndnciéres diverses s 1 an 12435 >1an 12 07.9
PASSIFS COURANTS

Dettes fourni.ssé;ars < .mn 2422 < lan 1 581
Dettes diverses l 7 o <lan 27 129. <lan N 728 940

AU COMPTE DE RESULTAT

Chiffre d' Affaires - 59 488 - 57 786
Charges externes & 6797 - 6 355
Charges de trésorerie - 280 - 472

Autres produits opérationnels - - =

3.5.4.3 - Rémunérations des principaux dirigeants :
La rémunération fixe totale des mandataires sociaux et des directions opérationnelles au titre de 'exercice 2019/2020
est de 588 KE.

Aucun autre type de rémunération n'est versé aux mandataires sociaux et aux directions opérationnelles.
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3.5.4.4 - Eifectifs :

Cadres 39 43

Employés et ouvriers 58 59

3.5.4.5 - Engagements financiers :

(En milliers d'euros) 30.09.2019 30.09.2019

ENGAGEMENTS DONNES
Auhir.e.s:*m : ] T e e ‘4 470 4 47{-).
" .F.r.dfs ﬁalanciéfs vcriables sur emprunts garantis | 28 902 . 31 423
mAuTres gcranﬁe-s- sur emprunts 57 138 . 60 637
om0 |
(*) dont parfies liées 2970 2970
ENGAGEMENTS RECUS
Cautions rec;ues*. . 11 610 13528
R i e 1 e e
(*] dont parties liées 11610 13 528

3.5.4.6 - Dettes garanties par des sOretés réelles :

(En milliers d'euros) 30.09.2020 30.09.2019

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 150 558 165 661

3.5.4.7 - Honoraires des commissaires aux comptes

CABINET

(En milliers d’euros) E(S:CA(?)I;ER BOREL & gg:':g e ggﬁ:‘ﬂ TOTAL
Associés
Honoraires relatifs aux missions légales de certification 93,0 40,5 8.2 12.5 174,2

Honoraires relatifs aux autres services 1.5 1,5
o i T W R e v W |

3.5.4.8 - Evénements postérieurs a la cléture
Notre société est confrontée depuis novembre 2020 au reconfinement en lien avec la 2éme yvague de la crise sanitaire.

L'activité Fonciére devrait, comme pour la premiére vague ne pas étre trop affectée.

L' activité Prestataires est confrontée comme lors de la premiére période a la fermeture de ses agences immobliliéres,
& quelques retards d'encaissements des loyers au sein des SCPI et un attentisme des investisseurs pour souscrire des
parts de SCPI.

Toutefois, sauf en cas d'un confinement excepfionnellement long et d'une forte aggravation de la situation
économique sur 2021, nofre société devrait toutefois continuer & faire preuve d'une résilience importante.
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