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Officiis Properties
Exercice clos e 31 mars 2019

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés

A I'Assemblée Générale de la société Officiis Properties,-

En exécution de la mission qui nous a été confiée par vos assembiées générales, nous avons effectué
audit des comptes consolidés de la société Officiis Properties relatifs a ['exercice clos le 31 mars
2019, tels gu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel gu'adopté dans
I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine, a la fin de 'exercice, de
I'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.

B 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 indiguées dans la partie

« Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes consolidés » 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°" avril 2018 a la date d'émission de notre rapport, et notamment nous
n'avons pas fourni de services interdits par I"articte 5, paragraphe 1, du réglement (UE) n® 537/2014
ou par le Code de déontologie de 1a professmn de Commlssa|re aux comptes.
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Sans remettre en cause {'opinion exprimée ci-dessus,
significative liée & des événements ou a des circonsta
continuité d'exploitation décrite dans la note 4.3 de I’

nous attirons votre attention sur I'incertitude
nces susceptibles de mettre en cause la
annexe des comptes consolideés.

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R. 823-7 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, outre le point décrit dans la partie « Incertitude significative liée a la
continuité d'exploitation », nous portons a votre connaissance les points clés de I'audit retatifs aux

risques d'anomalies significatives qui, selon notre jug

ement professionnel, ont été les plus importants

pour I'audit des comptes consolidés de I'exercice, ainsi gue les réponses gue nous avons apportées face

a ces risques.

4

| es appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de Faudit des comptes consolidés pris
dans leur ensemble et de |a formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n‘exprimons pas
d’opinion sur des éléments de ces comptes consolidés pris isolément. )

® Valorisation des immeubles de placement et des actifs disponibles a la vente

Au 31 mars 2019, les immeubles de placement et les
actifs disponibles a la vente sont inscrits au bilan pour
des montants respectivement de M€ 31,8 et

M€ 152,6, soit 90 % du total actif.

Comme indiqué dans les paragraphes 3.4 et 3.5 de
rannexe aux comptes consolidés, le groupe a choisi
comme méthode comptable le modéle de la juste
valeur, gui consiste conformément a fa norme 1AS 40,
4 comptabiliser les immeubles de placement et les
actifs disponibles & Ia vente & leur juste valeur et a
constater les variations de valeur par le compte de
résultat. Les immeubies de placement ne sont donc
pas amortis.

Concernant les immeubles de placements, le groupe
s'appuie sur des expertises indépendantes établies par
un expert externe fournissant des évaluations hors

droit, en prenant en compte une décote sur la valeur
droits inclus correspondant & I'estimation des fraiset. .
droits de mutation qu'un acguéreur supporterait.

Officiis Properties
Exercice clos le 31 mars 2018

Nous avons pris connaissance du processus de
valorisation des immeubles de placement et des actifs
disponibles & la vente mis en ceuvre par e groupe.

Pour I'immeuble Magellan, comptabiiisé en immeuble
de placement, nos travaux ont également consisté a:

» apprécier 'indépendance et 1a compétence de
'expert immobilier ;

» examiner, par sondages, la pertinence des
informations fournies par le groupe a 'expert
immobilier pour déterminer la valorisation de
immeuble de placement, telles que I'état localif,
les données comptables et le plans de travaux;

B analyser les hypothéses de valorisation retenues
par I'expert immobilier, notamment le taux
d'actuafisation, le taux de rendement, les
données locatives et 1a valeur locative de marché,
en les comparant aux données de marché
disponibles ;

»  nous entretenir avec I'expért immodbilier et
apprécier, en incluant nos experts en évaluation,
~ la permanence et la pertinence de la
méthodologie d'évaluation retenue ainsi gue des
- principaux jugements portés ;
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|'expert externe utilise deux méthodes d'évaluation :

» une méthode reposant sur la capitalisation des
loyers nets. Cetfe méthode consiste a appliquer
un taux de rendement aux loyers réels ou
escomptables en tenant compte du niveau des
loyers en cours par rapport aux valeurs locatives
de marché correspondantes. Par ailleurs, 'expert
externe int&gre pour chague immeuble le colt des
travaux nécessaires a sa pérennité selon le plan
de travaux établi par le propriétaire, ce colt étant
déduit de la valeur obtenue ;

» Une méthode par actualisation des flux de
trésorerie futurs avec prise en compte
d'hypothéses dans la valorisation telles qu'un
horizon de prévision de 10 ans, I'inflation sur les
loyers et les charges et une valeur terminale.

Concernant les actifs disponibles a la vente, {a juste
valeur retenue correspond au montant qui sera versé
par I'acquéreur au vendeur lors de la signatﬂre de
I'acte de vente minore du montant du rachat des
franchises de loyers consenties aux locataires, de la
garantie locative, et des frais et honoraires de
conseils.

L évaluation des immeubles de placement et des actifs
disponibles a la vente étant complexe et les montants
en jeu étant significatifs, nous considérons leur
évaluation dans les comptes consolidés comme un
point clé de 'audit.

» rapprocher la valeur d'expertise immobiliere a la
valeur retenue dans les comptes conselidés.

Pour |'immeuble Newtime, comptabilisé en actif
disponible a |a vente, nos travaux ont également
consisté & -

» examiner la promesse de vente ef ses annexes;

&= rapprocher le montant du prix de vente inscrit
dans la promesse de vente minoré du montant du
rachat des franchises de loyers consenties aux
locataires, de la garantie locative, et des frais et
honoraires de conseil a ia valeur retenue dans les
comptes consolidés.

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 de gestion du conseil d'administration.

Nous n‘avons pas d'observation & formuler sur feur sincérité et leur concordance avec les comptes

consolidés.

m Désignation des commissaires aux comptes.

Nous avons été nommés commissaires aux comptes de la société Officiis Properties par votre
assemblée générale du 27 juitlet 2015 pour ie cablnet AUREALYS et du 28 juin 2011 pour le cabinet

ERNST & YOUNG et Autres.

Officiis Properties
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Au 31 mars 2019, le cabinet AUREALYS était dans la guatriéme année de sa mission sans interruption
ot le cabinet ERNST & YOUNG et Autres dans sa huitiéme année.

Antérieurement, le cabinet ERNST & YOUNG Audit était commissaire aux comptes depuis 2006.

It appartient & la direction d'établir des comptes consolidés présentant une image fidéle conformément
au référentiel IFRS te! qu'adopté dans I'Union européenne ainsi que de mettre en place le controle
interne gu'elle estime nécessaire & 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 capacite de la
société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives 2 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.

Il incombe au comité d'audit de suivre le processus d'élaboration de I'information financiere et de
suivre I'efficacité des systémes de contrdle interne et de gestion des risques, ainsi que le cas échéant
de I'audit interne, en ce gui concerne les procédures relatives & I'élaboration et au traitement de
I'information comptable et financiére.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le conseil d'administration.

# 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 a un niveau élevé d'assurance, sans
toutefois garantir quun audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel permet de
systématiguement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsgue I'on peut raisonnablement
s'attendre & 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 précisé par |'article L. 823-10-1 du Code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre sociéte.

L
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Dans le cadre d'un audit réalisé 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:

» il identifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en ceuvre
des procédures d'audit face 3 ces risques, et recueille des €léments qu'il 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 vaolontaires, les fausses
déclarations ou {e contournement du contréle interne ;

» il prend connaissance du controle interne pertinent pour I'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

controle interne ;

» il apprécie |e caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable
des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concernant

fournies dans les comptes consolidés ; .

» il apprécie le caractére approprié de {'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une incertitude
significative liée & des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société 3 poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappele que des circonstances ou
&vénements ultérieurs pourraient mettre en cause [a continuité d'exploitation. S'il conclut a
I'existence d'une incertitude significative, il attire I'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 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 consoliidés et évalue si les comptes consolidés
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidéle ;

» concernant I'information financiére des personnes ou entités comprises dans le périmetre de
consalidation, il coliecte des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour exprimer une
opinion sur les comptes consolidés. Il est responsable de la direction, de la supervision et de la
réalisation de I'audit des comptes consolidés ainsi que de I'opinion exprimée sur ces comptes.

@ 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 cauvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous
portons également & sa connaissance, le cas échéant, les faiblesses significatives du contrdle interne
gue nous avons identifiées pour ce qui concerne les procédures relatives a 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, gue nous jugeons avoir été les plus importants pour I'audit des comptes consolidés de
I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de I'audit, qu'il nous appartient de décrire dans le

présent rapport.

Officiis Properties
Exercice clos le 31 mars 2018
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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 gu'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.
Paris et Paris-La Défense, le 16 mai 2019

Les Commissaires aux Comptes

AUREALYS ERNST & YOUNG et Autres

C
Jean-Phifigpe Berti
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