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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 2 1a justification de
nos appréciations, nous portons a votre connaissance les points clés de laudit relatifs aux risques d'anomalies
significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importants pour l'audit des comptes
consolidés de I'exercice, ainsi que les réponses que nous avons apportées face a ces risques.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de 'audit des comptes consclidés pris dans leur
ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n'‘exprimons pas d'opinion sur des &léments
de ces comptes consolidés pris isolément.

o Evaluation des immeubles de placement

Risques identifiés

Les immeubles de placement comptabilisés dans les comptes consolidés au 30 Septembre 2023 s'avérent trés
significatifs et représentent l'essentiel des actifs du bilan consolidé.

Les notes « 3.5.2.3 - Immeubles de placement » et « 3.54.1 Note 1 - Actifs immobilisés » définissent leurs
modalités de comptabilisation et d'évaluation. Elles précisent notamment ;
«Afin de s'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 ;
- aeffectuer en intere des tests de valorisation sur ses principaux actifs. La méthodologie consiste a retenir
des valeurs de location pour les loyers et des taux de rendement issus des enquétes périodigues disponibles
auprés de sociétés reconnuesy.

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

A la cléture de chaque exercice, |a direction s'assure que la valeur comptable de ces actifs immobiliers ne présente
pas de risque de perte de valeur. Nous avons considéré le contréle de la valorisation de ces actifs comme un point
clé de ['audit.

Procédures d’audit mises en ceuvre face aux risques identifiés

Nous avons examiné la conformité de la methodologie 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 .

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

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

- I'analyse de la sensibilité des valorisations des immeubles de placement, faites par la direction, en fonction des
variations des taux de rendement retenus.

Nous avons contrfle que 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 aux comptes consolidés.

4, 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.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes consolidés,



5. AUTRES VERIFICATIONS OU INFORMATIONS PREVUES PAR LES TEXTES LEGAUX ET
REGLEMENTAIRES

» Format de présentation des comptes consolidés destinés a étre inclus dans le rapport financier annuel

Nous avons également procede, conformément & la norme d'exercice professionnel sur les diligences du
commissaire aux comptes relatives aux comptes annuels et consolidés présentés selon le format d'information
électronigue unique européen, & la vérification du respect de ce format défini par le réglement européen délégué
n® 2019/815 du 17 décembre 2018 dans la présentation des comptes consalidés destinés & étre inclus dans le
rapport financier annuel mentionné au | de l'article L. 451-1-2 du code moneétaire et financier, établis sous la
responsabilité du Président du conseil d'administration. S'agissant de comptes consolidés, nos diligences
comprennent la vérification de la conformité du balisage de ces comptes au format défini par le réglement
précite.

Sur la base de nos travaux, nous concluons que la présentation des comptes consolidés destinés a étre inclus
dans le rapport financier annuel respecte, dans tous ses aspects significatifs, le format d'information
électronique unigue européen.

Il ne nous appartient pas de vérifier que les comptes consolidés qui seront effectivement inclus par votre société
dans le rapport financier annuel déposé auprés de  AMF correspondent a ceux sur lesquels nous avons réalisé
nos travaux '

» Désignation des Commissaires aux comptes

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

Au 30 Septembre 2023, BOREL & ASSCCIES VILLEURBANNE et le Cabinet ESCOFFIER étaient dans la 30¢me
année de leur mission sans interruption. Les titres de la société étaient déja admis aux négociations sur un marché
réglementé lors de leurs prises de fonctions.

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

Ilappartient & [a direction d'etablir des comptes consolidés présentant une image fidéle conformément au référentiel
IFRS tel qu'adopté dans I'Union européenne ainsi que de mettre en place le contrble interne qu'elle estime
necessaire a I'établissement de comptes consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes consolidés, il incombe a la direction d'évaluer la capacité de ia société &
poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, 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 acfivité.

[Fincombe au comité d'audit de suivre le processus d'élaboration de l'information financiére et de suivre 'efficacité
des systemes de contrble interne et de gestion des risques, ainsi que le cas échéant de I'audit interne, en ce qui
concerne les procédures relatives a I'élaboration ef au traitement de l'information comptable et financiére.

Les comptes consolidés ont &té armétés par votre conseil d'administration.



7. RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES RELATIVES A L'AUDIT_DES COMPTES
CONSOLIDES

«  Objectif et démarche d'audit

Il nous appartient d'établir 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 considérées comme
significatives lorsque l'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-
ci.

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

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

En outre :

- |lidentifie et évalue les risques que les comptes consclidés 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 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 la 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 inteme ;

- ilapprécie 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 caractere approprié de l'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 & poursuivre son
exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments collectés jusqu'a fa date de son rapport, étant toutefois
rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation.
S'il conclut a l'existence d'une incertitude significative, il attire 'attention 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 foumnies ou ne sont pas pertinentes, it formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;

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

- concemant l'information financiére des personnes ou entités comprises dans le périmetre de consolidation, #
collecte des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour exprimer une opinion sur les comptes consolidés.
Il est respensable de la direction, de la supervision et de la réalisation de F'audit des comptes consolidés ainsi
que de l'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 contréle interne que nous avons identifiees pour ce
qui concerne les procédures relatives a |'élaboration et au traitement de l'information comptable et financiére.

Parmi les élements communiqués dans le rapport au comité d'audit, figurent les risques d'anomalies significatives
que nous jugeons avoir eté les plus importants pour I'audit des comptes consolidés de I'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 declaration prévue par I'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 a Lyon et Villeurbanne, le 31 janvier 2024

Les Commissaires aux Comptes inscrits

Cabinet ESCOFFIER BOREL & ASSOCIES VILLEURBANNE

Sylvie CASTEL-SAMES




