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Rapport spécial des commissaires aux comptes
sur les conventions réglementées

Patrimoine et Commerce

Assemblée générale d’approbation des comptes

de 'exercice clos le 31 décembre 2023

A T’Assemblée Générale de la société Patrimoine et Commertce,

En notre qualit¢é de Commissaires aux Comptes de votre société, nous vous présentons notre
rapport sur les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données,
les caractéristiques, les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de l'intérét pour la
société des conventions dont nous avons été avisés ou que nous aurions découverts a I’occasion
de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher
l'existence d’autres conventions. Il vous appartient, selon les termes de Iarticle R. 226-2 du Code
de commerce, d'apprécier l'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur
approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues a
Particle R. 226-2 du Code de commerce relatives a ’exécution, au cours de ’exercice écoulé, des
conventions déja approuvées par 'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimées nécessaires au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie nationale des Commissaires aux comptes relative a cette
mission. Ces diligences ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été
données avec les documents de base dont elles sont issues.



Grant Thornton Patrimoine et Commerce Page2/7
A4 Partners Assemblée générale d’approbation des comptes
de I'exercice clos le 31 décembre 2023

1 Conventions soumises a I’approbation de I’Assemblée Générale

En application de I'article R. 226-2 du Code de commerce, nous avons été avisés des conventions
suivantes conclues au cours de I'exercice écoulé qui ont fait objet de 'autorisation préalable de
votre conseil d’administration.

1.1  Convention d’assistance conclue entre votre société et Groupe Duval

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, Président de Groupe Duval, et gérant de Patrimoine et Commerce.

Nature et objet

Votre Société s’est rapprochée de Groupe Duval et de sa direction juridique immobiliere, disposant
des compétences accrues en la matiére, afin que cette derniere I'assiste et la conseille en maticre
juridique immobiliere.

Une convention conclue le 27 mars 2018 prévoit que Groupe Duval fournit son assistance et ses
Conseils en matiere juridique immobiliere aupres de la société et des filiales dont la société est la
holding, et percoit une rémunération forfaitaire annuelle de 65 000 euros hors taxes, pouvant
étre révisée annuellement d’'un commun accord entre les parties, notamment en cas
d’accroissement significatif du volume d’activité.

Par ailleurs, toute mission a caractere exceptionnel qui serait confiée par la Société a Groupe Duval
ferait objet d’une rémunération complémentaire, préalablement fixée d’'un commun accord entre
les parties.

Cette convention, renouvelable annuellement par tacite reconduction, a été autorisée par le Conseil
de surveillance du 12 mars 2018.

Le conseil de surveillance du 25 juillet 2023 a autorisé la conclusion d’'un avenant n°l a la
convention dont 'unique objet est de permettre la révision sur une base annuelle 2 compter du 1¢
janvier 2023 du montant de la rémunération précitée en fonction de I’évolution de l'indice des
Loyers Commerciaux (ILC) tel qu’établi par FINSEE.

Motifs justifiant de son intérét pour la société

La révision indexée est apparue justifiée et I'indice ILC a été considéré plus pertinent que I'indice
INSEE du cout de la construction (ICC) initialement proposé par Groupe Duval.

Le renouvellement par tacite reconduction de cette convention a son échéance annuelle a par
ailleurs été autorisé par le Conseil de surveillance du 21 février 2023.
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Modalités
Au titre de Pexercice clos au 31 décembre 2023 et de ’exécution de cette convention, la Société a
comptabilisé en charges un montant global d’honoraires de 70 204 euros hors taxes.

1.2  Convention d’assistance conclue entre votre société et la société Groupe Duval

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, Président de Groupe Duval et gérant de Patrimoine et Commerce.

Nature et objet
Une convention d’assistance technique conclue le 6 septembre 2016, prévoit que la société Groupe

Duval fournit son assistance et ses Conseils pour la production des états financiers consolidés
semestriels et annuels de votre société. Cette convention est conclue pour une durée d’un an a
compter rétroactivement du 1% janvier 2016, renouvelable par tacite reconduction pour de
nouvelles périodes d’un an.

Modalités
En contrepartie de I'accomplissement de ces missions, la société Groupe Duval percoit une
rémunération forfaitaire globale annuelle de 70 000 euros hors taxes.

Le Conseil de surveillance a autorisé cette convention le 21 juin 2016, prenant en compte
I'amélioration de la fiabilité des informations et la réduction des délais de production des comptes.

Le conseil de sutveillance du 25 juillet 2023 a autorisé la conclusion d’un avenant n°1 2 la
convention dont 'unique objet est de permettre la révision sur une base annuelle a compter du ler
janvier 2023 du montant de la rémunération précitée en fonction de I’évolution de 'indice des
Loyers Commerciaux (ILC) tel qu’établi par FINSEE.

Motifs justifiant de son intérét pour la société

La révision indexée est apparue justifiée et 'indice ILC a été considéré plus pertinent que I'indice
INSEE du cout de la construction (ICC) initialement proposé par Groupe Duval.

Le renouvellement par tacite reconduction de cette convention a son échéance annuelle a par
ailleurs été autorisé par le Conseil de surveillance du 21 février 2023.

Au titre de Pexercice clos au 31 décembre 2023 et de ’exécution de cette convention, la Société a
comptabilisé en charges un montant global d’honoraires de 77 604 euros hors taxes.
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2 Conventions déja approuvées par I’Assemblée Générale
En application de I'article R. 226-2 du Code de commerce, nous avons été informés que l'exécution
des conventions suivantes, déja approuvés par I’Assemblée Générale au cours d'exercices
antérieurs, s'est poursuivie au cours de 'exercice écoulé.

2.1  Contrat de souscription d’obligations

Personne concernée

Monsieur Thomas Guyot et la société Suravenir, membre du Conseil de surveillance de Patrimoine
et Commerce.

Nature et objet

Un contrat d’emprunt obligataire entre votre société et la société Suravenir a été conclu le 31 aout
2011, portant sur I’émission d’obligations pour un montant nominal de 30 000 000 euros.

Modalités

Par un avenant du 18 mars 2015, les conditions du tirage ont été modifiées, en limitant le
remboursement a 2 tranches de 15 millions d’euros chacune.

Le taux d’intérét a été également modifié et porté a un taux fixe annuel de 3,80% pour les
obligations devant faire 'objet d’un remboursement au 20 septembre 2022, et a un taux fixe annuel
de 3,90% pour celles devant faire I'objet d’un remboursement au 20 septembre 2023.

Il a été conclu, le 8 septembre 2022, un dernier avenant a ce contrat, modifiant les modalités
d’amortissement normal des obligations et portant le taux d’intérét a un taux fixe annuel de 4,55%
pour les obligations devant faire 'objet d’un remboursement porté au 20 septembre 2025 et 4,65%
pour les obligations devant faire 'objet d’'un remboursement porté au 20 septembre 2026.

Motifs justifiant de son intérét pour la société

Ce réaménagement des conditions d’amortissement est bénéfique pour la Société, ainsi qu’il I’a été
exposé au conseil de surveillance du 7 septembre 2022.

Cet avenant a été autorisé par le Conseil de surveillance lors de sa réunion du 7 septembre 2022.

Au titre de Iexercice clos au 31 décembre 2023 et de exécution de cette convention, la Société a
comptabilisé en charges un montant d’intéréts de 1 378 946 euros.
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2.2  Convention d’assistance technique conclue entre votre société et la société GROUPE DUVAL

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, Président de Groupe Duval et gérant de Patrimoine et Commerce.

Nature et objet

La société Groupe Duval fournit a votre société des prestations techniques en matiére
administrative, juridique, fiscale et financicre.

Modalités

Cette convention est d’une durée initiale d’un an renouvelable par tacite reconduction, avec effet
depuis le 1 janvier 2010. Par le dernier avenant du 30 septembre 2015, la grille tarifaire établie
initialement en 2010 a été révisée. Le montant des honoraires est fixé en fonction de la typologie
des missions définie comme suit :

Prestation comptable Prestation juridique

Nombre de Montant / société . Montant / société
. o Type de société

locataires / société (en euros) (en euros)
Projet 1 500 SCI 1 500
Holding 4 500 SNC 1200 c/ AZC(;OO (s
<3 3 000 EURL 2500
de 3210 5500 SARL 2500
de 112 25 6 500 SAS 2500
> 25 (P&C SCA) 20 000 SCA 6 000

Le Conseil de surveillance a autorisé cet avenant le 29 septembre 2015, prenant en compte
I’économie annuelle réalisée par la société a périmetre constant. Le renouvellement par tacite
reconduction de cette convention a son échéance annuelle a par ailleurs été autorisé par le Conseil
de surveillance du 21 février 2023.

Au titre de I'exercice clos au 31 décembre 2023 et de exécution de ses conventions, la Société a
comptabilisé en charges un montant global d’honoraires de 679 274 euros hors taxes.

2.3 Conventions de Conseil et d’assistance conclues entre votre société et chacune de ses filiales

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, gérant de Patrimoine et Commerce et dirigeant de chacune des filiales.
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Nature et objet

Votre société fournit son assistance et ses Conseils en matiere administrative, juridique, fiscale et
financiére a chacune de ses filiales.

Modalités

Ces conventions sont d’une durée initiale d’un an renouvelable par tacite reconduction avec effet
a compter du 1 janvier 2010.

Par avenants du 1* octobre 2015, la rémunération annuelle de base a été fixée entre 3 060 euros
hors taxes et 10 000 euros hors taxes selon les caractéristiques de chacune des sociétés concernées.

Le Conseil de surveillance a autorisé ces avenants le 29 septembre 2015, afin de prendre en compte
la révision de la grille tarifaire des prestations fournies par Groupe Duval. Le renouvellement par

tacite reconduction de ces conventions a leur échéance annuelle a par ailleurs été autorisé par le
Consell de surveillance du 21 février 2023.

Au titre de 'exercice clos au 31 décembre 2023 et de exécution de ses conventions, la Société a
comptabilisé en produits un montant global d’honoraires de 660 648 euros hors taxes.

2.4  Convention d’assistance technique conclue avec la société GROUPE DUVAL

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, Président de Groupe Duval et gérant de Patrimoine et Commerce.

Nature et objet

Aux termes d’une convention d’assistance technique entre Groupe Duval et Fonciere Sépric
(société absorbée par Patrimoine et Commerce), la société Groupe Duval fournissait son assistance
en matiere d’asset management a la société Fonciere Sépric.

Modalités
Au titre de cette convention, Groupe Duval percoit une somme égale a 4 % hors taxes du montant
du revenu locatif hors taxes réalisé.

Cette convention initialement conclue le 6 mai 2013, et modifiée par avenants du 5 novembre 2013
et 30 mars 2015, a été conclue pour une durée initiale d’un an renouvelable par tacite reconduction.

Du fait de la fusion absorption de la société Fonciére Sépric par votre société du 28 juillet 2015,
les droits et obligations nés de cette convention ont été transférés a la Société a compter de la
réalisation de la fusion. Le renouvellement par tacite reconduction de cette convention a son
échéance annuelle a par ailleurs été autorisé par le Conseil de surveillance du 21 février 2023.
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Au titre de Pexercice clos au 31 décembre 2023 et de ’exécution de cette convention, la Société a
comptabilisé en charges un montant global d’honoraires de 320 930 euros hors taxes.

25 Conventions de trésorerie conclues entre votre société et ses filiales

Personne concernée

Monsieur Eric Duval, gérant de Patrimoine et Commerce et dirigeant de chacune des filiales.

Nature et objet

Chaque filiale du Groupe a donné mandat a votre société qui accepte une mission de centralisation
et de gestion de sa trésorerie en octroyant des avances a chaque filiale et en recevant d’elle, en
négociant tous concours bancaire a court terme et en effectuant tous placements.

Ces conventions ont été conclues pour une durée indéterminée avec une date d’effet a compter du
ler janvier 2010.

Modalités

A compter du 1 janvier 2010, le taux servi au titre de ’'avance des fonds est calculé mensuellement
a terme échu par référence au taux Euribor 3 mois, augmenté d’une marge de 2,5 % lorsque votre
société est préteuse, et d’une marge de 1,5 % lorsque votre société est emprunteuse.

Ces taux sont fixés dans la limite du taux maximum fiscalement déductible.

Ces conventions ont été autorisées par le Conseil de surveillance du 24 février 2010.
Au titre de Pexercice clos au 31 décembre 2023 et de exécution de ses conventions, la Société a

comptabilisé en charges un montant global d’honoraires de 1 065 479 euros hors taxes et en
produits un montant global d’honoraires de 7 650 487 euros hors taxes.

Neuilly-sur Seine et Paris, le 15 mars 2024

Les commissaires aux comptes

Grant Thornton A4 Partners
Membre francais de Membre de Crowe Global
Grant Thornton International

J\M Cﬂfff’/

Amandine Huot-Chailleux Pascal Blandin
Associée Associé
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