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Rapport des Commissaires aux Comptes, établi en application de Particle 1.225-235 du
Code de Commerce, sur le rapport du Président du Conseil d’Administration

Aux actionnaires,

En notre qualité de Commissaires aux Comptes de la société FIDUCIAL REAL ESTATE et en
application des dispositions de larticle L.225-235 du Code de Commerce, nous vous présentons notre
rapport sur le rapport établi par le Président de votre société conformément aux dispositions de Particle
L.225-37 du Code de Commerce au titre de I'exercice clos le 30 septembre 2014,

Il appartient au Président d’établir et de soumettre a I'approbation du Conseil d’administration un rapport
rendant compte des procédures de contrdle interne et de gestion des risques mises en place au sein de la
société et donnant les autres informations requises par Particle £.225-37 du Code de Commerce relatives
notamment au dispositif en matiére de gouvernement d’entreprise.

Il nous appartient :

- de vous communiquer les observations qu'appellent de notre part les informations contenues dans le
rapport du président, concernant les procédures de contrdle interne relatives a I'élaboration et au
traitement de I'information comptable et financiére, et

- d’attester que le rapport comporte les autres informations requises par l'article 1..225-37du Code de
Commerce, étant précisé qu’il ne nous appartient pas de vérifier la sincérité de ces autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France.

Informations concernant les procédures de contrdle interne relatives a4 1’élaboration et au
traitement de Pinformation comptable et financiére

Les normes d’exercice professionnel requiérent la mise en ceuvre de diligences destinées a apprécier la
sincérité des informations concernant les procédures de contrdle interne relatives a 1'élaboration et au
traitement de l'information comptable et financiére contenues dans le rapport du Président.

Ces diligences consistent notamment & :

- prendre connaissance des procédures de contrdle interne relatives & I’élaboration et au traitement de
Pinformation comptable et financiére sous-tendant les informations présentées dans le rapport du
Président ainsi que de la documentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permis d’¢laborer ces informations et de la documentation
existante ;



- déterminer si les déficiences majeures du contréle interne relatif 4 ’élaboration et au traitement de
{*information comptable et financiére que nous aurions televées dans le cadre de notre mission font
I>objet d’une information appropriée dans le rapport du President.

Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas d'observation a formuler sur les informations concernant fes
procédures de contrdle interne de 1a société relatives a I'élaboration et au traitement de l'information
comptable et financiére contenues dans le rapport du Président du Conseil d’administration, établi en
application des dispositions de Tarticle 1..225-37du Code de commerce.

Auntres informations

Nous attestons que le rapport du Président du Conseil d’administration comporte les autres informations
requises & I’article 1..225-37 du Code de Commerce.

Fait 4 LYON, le 30 Janvier 2015

Les commissaires aux comptes

Cabinet ESCOFFIER Cabinet BOREL et ASSOCIES

Mare ESC X R Arnaud COgTARD
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Il LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

Composition des structures de gouvernance :

Monsieur Bertrand COTE cumule les fonctions de
Président du Conseil d’Administration et de
Directeur Général.

Au titre de ses fonctions de Directeur Général, il
organise le pouvoir exécutif en s'appuyant sur trois

Directeurs  Opérationnels de 1a  branche
immobiliére en les personnes de Monsieur
Mathieu LECLERCQ, de Madame Micheéle

SEPHONS et de Monsieur Patrick LENOEL. Les
Directeurs Opérationnels définissent les stratégies
et mettent en ceuvre les décisions opérationnelles
orientant Pentreprise dans leurs domaines
d'expertise respectifs. La compétence de
l'ensemble ainsi formé par la Direction Générale
est adaptée & la situation de par sa connaissance
propre des activités de fa société et de par son
expérience dans le domaine financier et des
societes cotées. Le nombre de personnes
impliquées dans la stratégie et les outils de gestion
des risques stratégiques et opérationnels est
suffisant pour rassembler des compétences
multiples, et donner & FIDUCIAL REAL ESTATE
les eclairages nécessaires & Fensemble ainsi
formé par la Direction Générale, tant d’'un point de
vue externe qu'interne. Le risque d’isolement du
pouvoir exécutif est écarté compte tenu de
l'environnement précité.

La rémuneration de 'ensemble ainsi formé par la
Direction Générale, est en corrélation avec son
niveau de responsabilité. En ce sens, elle n'est ni
excessive, tout en restant incitative, ni de nature a
pouvoir decider de préférences stratégiques
contrevenant a une pérennité et performance
durable de I'entreprise.

li n'est pas prévu d'indemnités de départ liées aux
fonctions de Direction Générale, hors celles
legalement prévues par un contrat de travail
concernant les directeurs opérationnels salariés
non mandataires sociaux.
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De la méme fagon, il n'a pas été souscrit de
régime de retraite suppiémentaire lié aux fonctions
de Direction Générale ni d'attribution de stock-
options et d’actions gratuites.

La succession du Directeur Général est assurée
dans le cadre du groupe muiti-sociétés ol il exerce
sa fonction.

Compte tenu de l'organisation de la société, Ia
problématique de cumul de mandat social avec un
contrat de travail est sans objet.

Organisation et fonctionnement du Conseil
d'Administration ;

Le Conseil d'Administration de la Société est
composé de 4 administrateurs, é&lus par
'Assembiée Générale des actionnaires pour une
durée de six ans, savoir :

Monsieur Bertrand COTE, dont le mandat a été
renouvelé en 2010. )
]
Bertrand COTE, 69 ans, Licence el DES de Droit public et
Sciences poliiques, est entré en 1992 dans le groupe
Fiducial dont il est Directeur des relations bancaires. If est
Président du Conseil d’administration de Fiducial Real
Estate depuis le 6 juin 1994.
Auparavant, Berfrand COTE a fait carrigre dans la banque
au sein du Groupe Lyonnaise de Banque dont if a été un
des fondateurs, et fut DGA de la Bangue Vizilte. I} st
administrateur d’APICIL, de la SACVL ef de 'OCIRP.

-
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Monsieur Jean-Pierre JARJAILLE, dont le mandat
a été renouvelé en 2010.

Jean-Pierre JARJAILLE, 72 ans, Architecte, a exercé en
tan! que profession fibérale jusqu'a son entrée en 1983
dans le groupe CASINQO od il a pris la Direction des
travaux des supermarchés et magasins de proximité.

En 1989, il entre dans le groupe FIDUCIAL en tant que
Directeur du Service Immobilier en contribuant &
Pévolution du patrimoine immobilier du groupe.

Monsieur Hubert JACOLIN, dont le mandat a été
renouvelé en 2010.

Hubert JACOLIN, 68 ans, DECS, est entré dans le groupe
Fiducial, alors SOFINAREX en 1978. Responsable dg la
gestion interne du groupe, ii a eu en charge la
comptabilité, le budget, la consolidation, les relations
bancaires, immobilier, et les audits de pré-acquisitions.
De 1990 a 2010, if a assuré la Direction du Centre de
Gestion Agréé du Groupe a Lyon. A présent a la retraite
Hubert JACOLIN est trés engagé auprés de jeunes
enfreprises et de jeunes entrepreneurs. Au sein de
plusieurs associations, dont le Réseau Entreprendre,
Rhéne Développement Initiative, Entreprendre pour
Apprendre, I'Association de Déveioppement Local de
Villeurbarine, if apporte son expérience respectivement en
tant que parain, accompagnateur de projets,
administrateur, et trésorier.

La société par actions simplifice FIDUCIAL
FINANCIAL SERVICES dont le mandat a été
renouvelé en 2010 ; son représentant permanent
est Monsieur Jean-Philippe MARTIN.

Jean-Philippe MARTIN, 47 ans, D.ES.S. en Finance
d'Enfreprises ef des Marchés (1990), D.ES.S en
Commerce International (1991) et Magistére de Gestion
des Entreprises (1890), est Président du Directoire de Ia
Banque FIDUCIAL et Président de FIDUCIAL Conseil. i
est entré en 2013 dans /e groupe FIDUCIAL en tanf que
Directeur du Développement de la Banque FIDUCIAL en
charge de [Organisation Commerciale, des Offres, des
Partenariats internes et exfernes, des Ressources
Humaines el de la Communication.

Fréalablement, il a été membre du Comité Exécutif du
Crédit Agricole Egypt en charge du développement
commercial..

Le mandat de tous les administrateurs arrivera a
expiration au terme de Passemblée générale
appelée a statuer sur les comptes de I'exercice
social clos le 30 septembre 2015. il en sera
proposé le renouvellement pour une nouvelle
période de six ans.

Conformément a Farticle 11 des statuts, le Conseil
d'’Administration peut étre composé de 4 & 12
administrateurs, sauf dérogation temporaire en cas
de fusion.
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La limite d’age pour P'exercice des fonctions de
Président du Conseil dAdministration, de
Directeur général et de directeur général délégué
estde 75 ans.

Les statuts ne prévoient pas de limitations
particuliéres de pouvoir pour le Directeur Général
autres que celles découlant de I'objet social et de
ceux que la Loi attribue expressément aux
Assemblées d'actionnaires et au Conseil
d’Administration.

Par te recrutement de Directeurs opérationnels, le
Conseil d'administration exprime un esprit de
gouvernance raisonnable tout en s'assurant
collégialement de la prise en compte et du respect
des intéréts de tous les actionnaires.

Le Conseil dAdministration reste {'organe
compétent, notamment, en cas d'autorisation
sollicitée pour des opérations stratégiques,
notamment de croissances externes,
d'investissements importants de croissance
organique, de désinvestissements, d'opérations de
restructurations internes et de désendettement.

Le Conseil d'Administration répond collsctivement
de ses missions devant {'Assemblée des
actionnaires envers laquelle il assume également,
et par ailleurs, certaines responsabilités
essentielles qui en permettent le déroulement.

Le Conseil d'Administration exerce ses missions
avec indépendance et objectivité.

L'administration de Jla Société seffectue
conformément a la loi et aux statuts’ En
conséqguence, Fétablissement d'un  reglement

intérieur n'a pas été jugé utle, en particulier
compte tenu de la composition restreinte du
Conseil.

Le Conseil d’Administration se réunit en principe
dans les locaux de sa direction administrative et
financiére & Lyon (69009). Les convocations sont
faites conformément aux statuts et linformation
des administrateurs est assurée par tous moyens
utiles. Les administrateurs empéchés donnent en
général pouvoir.

Dans son arficle 15§2, les statuts envisagent ia
possibilité que le Conseil d'Administration puisse
se reunir par des moyens de télécommunication
ou de visioconférence dans les conditions
réglementaires dés lors qu'un réglement intérieur
est mis en place.

De fait, le Conseil d'Administration n'a pas, a ce
jour, eu recours 3 cette possibilité.

Les administrateurs regoivent les informations
nécessaires a la préparation des conseils, et les
opinions sont débattues avant une prise de
décision coliégiale. Les procés-verbaux des

fl
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conseils assurent
traitees.

historiqgue  des questions

Les administrateurs possédent toutes les
compétences requises dont entre autres dans les
matiéres financieres et comptables pour assurer
feur mandat avec rigueur et objectivité.

Les conditions d'exercice du travail des
administrateurs, leur niveau de rémunération et la
durée des mandats n'est pas de nature a affecter
leur jugement.

Les membres du conseil, de par leurs qualités et
expériences sont parfaitement au fait des
dispositifs de gouvernance, des responsabilités et
de la déontologie inhérente & leur fonction et ont
connaissance des points de vigilance.

Le conseil comprend moins de six membres, dont
un membre indépendant. Ce membre n'a pas de
lien d’actionnariat, ni familial avec un mandataire
social. I n'est ni mandataire social de la société ou
d'une société de son groupe et ne I'a pas été au
cours des frois derniéres années. Avec un
membre indépendant, qui n'enfre pas dans le
champ d'existence d’'un conflit d'intérét potentiel
avec la société, la composition du Conseil est
conforme aux recommandations du Code de
gouvernement dentreprise pour les valeurs
moyennes et petites proposé par Middlenext.

Le choix de chaque administrateur est réalisé en
toute connaissance de cause des actionnaires eu
égard a ses compétences et a son expérience. La
nomination de plusieurs d’entre eux ces derniéres
années a fait f'objet d’une résolution distincte.

La durée des mandats des membres du conseil
s’inscrit dans la durée légale fixée par la loi.

Le Directeur Administratif et Comptable est en
charge de la relation avec les membres du Conseil
en matiére d'information. A ce titre, il prépare les
supports diffusés aux membres. Dans cette
réalisation, il peut s'appuyer selon fa nature du
besoin, sur les directions fonctionnelles qu'il
jugerait utile pour apporter aux membres
I'éclairage nécessaire.

Compte tenu de la taille de I'entreprise, de son
mode de fonctionnement, des compétences
réunies au sein du Conseil d’Administration, et du
systéme de pilotage et de contrdle, la société a
décide de ne pas mettre en place de Comités.

Le Conseil se réunit :

+ pour 'arrété des comptes annuels,

s pour les opérations d'arrété comptable et
fiscal semestriel,

e pour ladaptation de la société aux
différents aspects réglementaires annuels

» et pour toute autorisation prévue par les
dispositions légales et/ou réglementaires
ou concernant la bonne marche de Ia
societe et les orientations de son activité.
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Les membres du conseil d'Administration ne
percoivent pas de jetons de présence.

Compte tenu des caractéristiques de l'entreprise et
de son appartenance & un groupe ayant des
compétences reconnues sur le plan financier,
comptable, juridique et fiscal, 'autocontrble par les
administrateurs et leur capacité a évaluer
annuellement la pertinence et le fonctionnement
de ia société a été préféré a une évaluation
externe trés formelle des travaux du conseil.

Les actionnaires :

Le Conseil d'Administration répond collectivement
de ses missions devant [|'‘Assemblée des
actionnaires envers laguelle il assume également,
et par aileurs, certaines responsabilités
essentielles qui en permettent le déroulement. Le
Conseil d’Administration informe le cas échéant
Assemblée des actionnaires des risques qui
seraient susceptibles de menacer la pérennité de
I'entreprise dans le cadre de la diffusion du rapport
de gestion annuel. Le rapport de gestion fait &tat
des éléments de l'article L225-100-3 du code de
commerce lorsqu'ils sont susceptibles d'avoir une
incidence en cas d'offre publique et qu'ils existent
au sein de la Société,

Le Conseil d'Administration exerce ses missions
avec indépendance et objectivité,

Les actionnaires choisissent les administrateurs
dont un administrateur indépendant sur la base
des informations communiquées sur I'expérience
et la compétence de chaque administrateur.

Les convocations aux assemblées sont faites
conformément aux statuts et les actionnaires
participent aux votes,

Les modalités de participation des actionnaires
aux assemblées générales sont prévues par le
Titre V des statuts qui ne fixe pas de modalités

par‘ticulfiéres et renvoie, pour Fessentiel, aux
dispositions législatives et réglementaires en
vigueur,

Les conventions reglementées existantes ne sont
pas de nature a pouveoir porter atteinte aux
actionnaires minoritaires.

La Société n'a pas de salariés. La composition de
son actionnariat est caractérisée par un
actionnaire de référence majoritaire. 1l est apparu
au Conseil que le mode dorganisation et de
fonctionnement actuel, tel que ressortant des
régles énonceées dans le présent rapport, qui lut
permet d’accomplir ses missions et de prendre ses
décisions, est pour I'instant satisfaisant.

®
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i + LES PROCEDURES DE CONTROLE
INTERNE ET DE GESTION DES RISQUES

Les procedures de contrdle interne en vigueur
dans la societé mére et les sociétés qui constituent
le groupe ont pour chjet :

» dune part de veiller a ce que les actes de
gestion ou de réalisation des opérations ainsi
que les comportements personnels s'inscrivent
dans le cadre défini par les orientations
données aux activités de l'entreprise par les
organes sociaux, par les lois et les réglements
applicables, et par les valeurs, normes et
régles internes a 'entreprise.

» dautre part de vérifier que les informations
comptables, financieres et de gestion
communiquées aux organes sociaux de la
société refletent avec sincerité 'activité et la
situation de la société.

Le systéme de controle interne a également pour
objectif de prévenir et de maitriser les risques
résultant de I'activité de Fentreprise notamment les
risques comptables et financiers (erreur ou
fraude...), mais aussi les risques opérationnels
divers, les risques stratégiques ainsi que les
risques de conformiteé.

Concernant les risques liés a [lactivité, ces
derniers sont recensés et décrits dans le rapport
de gestion en point 1.6.9 « Gestion des Risques ».

Le contréie interne contribue & assurer au conseil
d'administration la permanence des actions visant
a la limitation, la réduction des risques et I'atteinte
des objectifs sans toutefois fournir une assurance
absolue au management que ces risques sont
totalement éliminés.

LES ACTEURS ET ROLES DANS LE DISPOSITIF _DE
CONTROLE INTERNE :

Les acteurs ou les structures exergant des
activites de contréle sont les suivants :

La Direction de I'immobilier

La Direction de I'immobilier est chargée de mettre
en ceuvre la stratégie décidée par le conseil
d’administration, d'identifier les éventuels risques
inhérents aux activités exercées par la société et
de veiller au respect de la bonne application des
procédures de contréle interne.

Elle définit les actions & moyen terme et contréle
Forganisation et le suivi de projets importants.
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La direction de [limmobilier comprend quinze
membres qui représentent les fonctions
operationnelles de I'entreprise ; direction, directeur
de travaux, « architectes », coordinateur de
travaux, charges de mission et assistantes. Elle
est présidée par son directeur et se réunit une fois
par mois.

L e Comité immobilier

Le Comité immobilier se réunit périodiquement. I
procéde aux études d'opportunité sur les projets
d’acquisition, de construction ou de cession d'actif
immobilier, valide leur intérét, et prépare les
decisions d’'arbitrage et d'investissement selon les

orientations  stratégiques du groupe. II° est
composeé de trois membres,

La Direction administrative et comptable

La Direction administrative et comptable

administre les systémes de comptabilité générale
et analytique de la société, ainsi que la trésorerie.
Elle gére également les aspects réglementaires et
fiscaux en liaison avec la direction juridique et la
direction fiscale. Elle assure enfin la planification
budgétaire et le contrdle de gestion sur la base
d'un reporting trimestriel et effectue de fagon
ponctueile des analyses spécifiques.

La Direction juridique

La Direction juridique est responsable de la
sécurite juridique des activités, des engagements
et opérations effectuées par le groupe. Dans le
cadre de ses missions, elle intervient en amont
avec une activité de conseil auprés de la Direction
générale, des Directions fonctionnelles et
opérationnelles ; elle est aussi en charge de la
gestion des éventuels contentieux. Elle veille
également a la protection juridique des marques
du groupe et a la conformité des réglementations
notamment financiéres,

La Direction juridique est également chargée de Ia
gestion centralisée de la couverture des risques et
de la gestion d'un programme d'assurance groupe
(polices  dommages-ouvrages, responsabilité
civile, transport etc.).

La Direction de l'audit interne

La Direction de Faudit interne groupe a &té créée
en avril 2004.

Son objectif est d'apporter au Président de la
sociéte l'assurance que le systéme de contréle
interne répond & la double obligation de sécurité

e
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des actifs et d'efficacité économigue. 1'audit
interne intervient dans le but :

* d'exprimer un avis sur ie niveau de contréle
interne et sur l'efficacité de  l'organisation des
fonctions concernées,

s dinformer la Présidence des
relevées et des risques encourus,

* de recommander des mesures correctives et
préconiser des actions d'améliorations,

insuffisances

Composée d'une équipe pluridisciplinaire présente
au niveau du Groupe, fa Direction de ['Audit
Interne propose annuellement dans le cadre du
Plan d’audit Groupe a minima une thématique
specifique relative a Fiducial Real Estate. Cette
thematique fait I'objet d'une validation par la
Direction Générale.

A lissue de la ou des missions diligentées, les
résultats des travaux sont présentés & la Direction
Génerale. Un plan d’action est défini, dont la mise
en ceuvre est suivie par la Direction de I'Audit
interne.

Au cours de l'exercice écoulg, la Direction de
{Audit interne,

* a assure en lien avec les services et directions
ta coordination du premier rapport sur la
Respeonsabilité Sociétale des Entreprises issu
du Grenelle de I'environnement. Ce rapport a
éte certifie par 'organisme certificateur puis par
nos Commissaires aux comptes. Une
procédure dédiée a été élaborée pour encadrer
la réalisation annuelle de cette obligation.

Par ailleurs, dans le prolongement de la
reorganisation, initiée sur l'exercice 2012-2013,
des entites gérant des véhicules d'investissement
immobilier, la Direction de [Audit interne a
poursuivi certaines interventions sur Vexercice
2013/2014 et ce, en liaison avec les Directions
Générales et opérationnelles concernées

* lapprofondissement et lamélioration de de
'outit de production, consistant & optimiser
I'exploitation des ressources logicielles pour
gérer de maniére plus efficiente les véhicules

» [intégration organisationnelle, en particulier en
matiere d'organisation comptable et financiére.

= [a poursuite du Comité mensuel de conformite
et de contréle interne, visant & assurer la veille
et Péchange d'information réglementaire.

Paraligiement,
réalisées :

deux missions d'audit ont été

* une mission de revue comptable des SCPI qui
a contribue a définir une méthode commune de
traitement organisationnel et comptable
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* une mission sur la thématique de Ia
gouvernance, qui a formalisé les regles de
gouvernance et de pilotage de FIDUCIAL
GERANCE

| es Commissaires aux comptes

Dans le cadre de leurs diligences de certification
des comptes annuels, les commissaires aux
comptes sont amenés & prendre connaissance de
lorganisation et du fonctionnement des
procédures de contrble interne en application et,
s'il y a lieu, & émettre des recommandations visant
a améliorer ces procédures,

LES PROCEDURES SIGNIFICATIVES QUANT A LEUR
IMPACT SUR LE PATRIMOINE OU SUR LES RESULTATS
DE LA SOCIETE k)

"

L'organisation de la société a conduit a ia mise en
place des principales procédures de contrdle
inferne |

= de fonctionnement courant, qui fixent les
regles de decision et de circulation des
documents pour les fonctions opérationnelles
de l'entreprise et déterminent les pouvoirs
conférés & chaque intervenant.

» d'engagement de dépenses (salaires, frais
genéraux, gros entretiens, investissements)
qui obéissent a des régles précises : chaque
dépense doit faire l'objet d'une autorisation
avant d'étre engagée, selon un processus
hiérarchique définj,

* de contréle budgétaire permettant d'assurer
un suivi analytique de la performance de
chague centre budgétaire, une analyse des
charges et la maitrise de feur évolution

= relatives & la gestion des ressources
humaines . mise en ceuvre des recrutements,
évolution de la masse salariale, contréles des
frais de déplacement,

* de facturations, établies selon un rythme
trimestriel.

= de délégations de signature bancaire limitées,
permettant d'assurer la sauvegarde du
patrimoine.

En complément, des procédures de controle
interne spécifiques relatives & I'élaboration et au
traitement de l'information comptable et financiére
ont eté deployées. Le contrdle interne existant au
sein de la fonction comptable s'analyse de ia fagon

suivante :
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= |a fonction comptable, placée sous l'autorité
du directeur administratif et comptable, est
centralisée afin de permettre une meilieure
maitrise et une rationalisation de l'information
financiére et comptable des différentes entités
du groupe (Fiducial Real Estate, notamment).

* la comptabilité de la société et des filiales de
ia branche prestations de services est tenue
sur un progiciel comptable, celle des filiales de
Factivité  fonciére sur  un  applicatif
professionnel.

» chaque collaborateur comptabie a un réle et
des responsabilités clairement définis. Au-dela
des enregistrements comptables, ils effectuent
un suivi permanent des comptes qui sont sous
leur responsabilité.

* la Direction Administrative et Comptabie
effectue par ailleurs une supervision
permanente des travaux de son équipe et
participe activement & I'élaboration des arrétés
annuels et intermédiaires.

*» le systeme de reporting financier trimestriel
permet de suivre I'évolution de la performance
de la société afin de la comparer au budget.

* les comptes semestriels et annuels font I'objet
d'un examen par les commissaires aux
comptes de la sociéte.

= chaque semestre, les états financiers de
chaque filiale sont envoyés au service de
consolidation du groupe. Celui-ci analyse et
contréle les fichiers fournis par les
responsables comptables de chacune des
filiales et les intégre dans un programme de
consolidation Reflex édit¢ par Lefebvre
Software. || assure  également les
retraitements de consolidation.

« le département juridigue gére 'ensemble des
questions légales et réglementaires relatives -

*« 3 la gestion administrative des contrats
et des assurances

* a la preparation des séances des
conseils d'administration et
d'assemblées générales.

Le Président du Conseil d’Administration
Bertrand COTE
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