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A l’associé unique de la société HOLDING VICTOR HUGO,   

  

  

En exécution de la mission, qui m’a été confiée par décision de l’associé unique de la 
société « HOLDING VICTOR HUGO » en date du 25 mai 2021, concernant l’apport 
des titres de la société « SKYLAND PORPERTIES » devant être effectué par la société 

« COSTA REAL PROPERTIES SAS » à la société « HOLDING VICTOR HUGO », j’ai 
établi le présent rapport sur la valeur de l’apport prévu à l’article L.223-9 du code de 
commerce.  

  

La valeur des apports a été arrêtée dans le traité d’apport signé par les parties. Il 
m’appartient d’exprimer une conclusion sur le fait que la valeur de l’apport n’est pas 
surévaluée.  

  

A cet effet, j’ai effectué mes diligences selon la doctrine professionnelle de la 
Compagnie nationale des commissaires aux comptes applicable à cette mission. Cette 
doctrine requiert la mise en œuvre de diligences destinées à apprécier la valeur des 

apports, à s’assurer que celle-ci n’est pas surévaluée et à vérifier qu’elle correspond 
au moins à la valeur nominale des parts à émettre par la société bénéficiaire de 
l’apport.   

  

Ma mission prenant fin avec le dépôt du rapport, il ne m’appartient pas de mettre à jour 
le présent rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs à sa date 
de signature.  

  

Mon rapport est établi selon le plan suivant :  

  

1. Présentation de l’opération et description des apports.  

2. Diligences accomplies et appréciation de la valeur des apports.  

3. Conclusion.  
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1. PRESENTATION DE L’OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS  

  

  

1.1. CONTEXTE GENERAL ET OBJECTIFS DE L’OPERATION  

  

Le présent apport de titres envisagé par COSTA REAL PROPERTIES SAS , à la 
société « HOLDING VICTOR HUGO », vise à un regroupement d’activité.  

  

  

1.2. PRESENTATION DES SOCIETES EN PRESENCE   

  

1.2.1. Personne morale apporteuse  

  

La société « COSTA REAL PROPERTIES SAS » est une société par actions simplifiée 

de droit luxembourgeois au capital de 4 960 000 €, immatriculée sous le numéro N° B  

53.918 au R.C.S. de Luxembourg dont le siège social est sis à 23 rue Aldringen  

L-1118 Luxembourg  

  

1.2.2. Société bénéficiaire « HOLDING VICTOR HUGO »  

  

La société « HOLDING VICTOR HUGO » est une société par actions simplifiée, au 
capital   

de 4 959 491 euros, dont le siège social est à PARIS (75016), 3 Avenue Marceau, 
immatriculée sous le numéro 412 465 106 R.C.S. PARIS  

  

1.2.3. Société dont les titres sont apportés  

  

La société « SKYLAND PROPERTIES S.A. » est une société anonyme de droit 
luxembourgeois, au capital de 30 986,69 euros dont le siège social est sis à 23 rue  

Aldringen  

L-1118 Luxembourg et immatriculée sous le numéro N° B 50.003 au R.C.S. de 
Luxembourg   

  

Elle a été constituée en société anonyme par acte notarié en date du 22 décembre 
1994. Son capital social s’élève actuellement à 30 986,69 €, divisé en 1 000 actions.   

    

La répartition actuelle du capital social est répartie comme suit :   
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- HOLDING VICTOR HUGO ……………………………                         900 actions   

  

- COSTA REAL PROPERTIES SAS    ………………..                          100 actions   

  

La société « SKYLAND PROPERTIES S.A. » a pour objet :  

  

L’acquisition et la vente, la location et l’administration de tous biens immobiliers et 
immobiliers situés au Grand-Duché de Luxembourg ou à l’étranger ainsi que toute 
opération commerciale, industrielle ou financière s’y rattachant directement ou 

indirectement.  

  

Elle a clôturé son dernier exercice social le 31 décembre 2020.  

  

  

1.3.  DESCRIPTION DE L'OPERATION  

  

Les modalités de réalisation de l’apport sont exposées, de façon détaillée, dans le 

projet de traité d’apport. Elles peuvent se résumer comme suit.  

  

1.3.1. Caractéristiques de l’apport  

  

Il est effectué sous le régime juridique de droit commun des apports en nature purs et 

simples tel que fixé par les dispositions de l’article L. 225-147 du code de commerce.  

  

Les droits sociaux apportés ne sont grevés d'aucun gage, nantissement, clause 
d'inaliénabilité ou autre empêchement quelconque ou restriction au droit de propriété 

plein et entier. Ils ne font pas l'objet de séquestre ou de saisie.  

  

1.3.2. Conditions suspensives  

  

La réalisation des apports est subordonnée aux conditions suspensives suivantes :  

  

- approbation dudit apport par Décisions de l’Associé Unique de la Société « HOLDING 
VICTOR HUGO », statuant en conformité des prescriptions légales et statutaires, - 
réalisation définitive de l'augmentation de capital de la Société « HOLDING VICTOR 

HUGO  », correspondant à la rémunération dudit apport..  
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1.3.3. Rémunération des apports  

  

En rémunération des apports en nature, il sera attribué à :  

  

COSTA REAL PROPERTIES SAS, 1 732 actions de la société « HOLDING VICTOR 
HUGO » d’une valeur nominale de 45,18 euros chacune, entièrement libérées, 
assorties d’une prime d’apport de 3707,71 euros par action.  

  

  

1.3.4. Avantages particuliers stipulés  

  

Il n'y a pas d'avantage particulier octroyé dans le cadre de l'apport.  

  

  

1.4.  PRESENTATION DE L’APPORT  

  

1.4.1. Méthode d’évaluation retenue  

  

L'apport étant pur et simple, il sera réalisé à la valeur réelle déterminée par les parties 
à l’issue d’une analyse multicritère.   

  

1.4.2. Description des apports  

  

Les titres de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A.  », dont l’apport est envisagé 
par « COSTA REAL PROPERTIES S.A.S. » à la société « HOLDING VICTOR  

HUGO », ont été évalués à leur valeur réelle estimée à 6 500 000 euros.  
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2. DILIGENCES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS  

  

2.1. DILIGENCES MISES EN ŒUVRE PAR LE COMMISSAIRE AUX 

APPORTS  

  

J’ai effectué les diligences que j’ai estimées nécessaires, par référence à la doctrine 
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative à 

cette mission.  

  

    

Ma mission a pour objet d’éclairer l’associé unique de la « HOLDING VICTOR HUGO 

» sur la valeur des apports devant être effectués par la société « COSTA REAL 
PROPERTIES S.A.S. ».   

  

J’ai notamment :  

  

- rencontré les personnes en charge de l’opération pour prendre 
connaissance de son contexte, des modalités comptables, juridiques et 
fiscales envisagées, en marge de l’examen du contenu du projet de traité 
d’apport ;  

  

- vérifié la pleine propriété des titres apportés en me faisant 
confirmer l’absence de toute garantie ou nantissement s’y rapportant ;   

  

- consulté les documents juridiques et financiers mis à ma 
disposition concernant la vie sociale;   

  

- vérifié que les états financiers de « SKYLAND PROPERTIES S.A.  
» ont été établis suivant les normes comptables au 31 décembre 2020, 
date de clôture du dernier exercice social ;  

  

- pris connaissance de l’activité de la société « SKYLAND 
PROPERTIES S.A. » en début 2021.  

  

- examiné les approches d’évaluation mises en œuvre par les 
parties et les indices utilisées ;  
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- consulté les comptes annuels des filiales de SKYLAND 
PROPERTIES S.A. et les principales expertises immobilières des biens 
détenus par lesdites filiales ;  

  

- mis en œuvre sur ces bases une évaluation multicritères, 
comprenant des approches de valorisation intrinsèque et analogique.  

 

 

2.2. APPRECIATION DE LA METHODE DE VALORISATION DE L’APPORT 

ET DE SA CONFORMITE A LA REGLEMENTATION COMPTABLE   

  

L’apport de titres envisagé est effectué par la société « COSTA REAL PROPERTIES 

S.A.S. ».   

  

Aux termes du projet de traité d’apport, les parties sont convenues de retenir la valeur 
réelle estimée des actions de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A.  » en tant 

que valeur d’apport.   

  

Le choix de cette méthode de valorisation est conforme aux dispositions du règlement 
n°2004-01 du Comité de la Réglementation Comptable (CRC) relatif au traitement 

comptable des fusions et opérations assimilées et n’appelle, en conséquence, pas de 
commentaire de ma part.   

  

  

2.3. REALITE DE L’APPORT   

  

Dans le cadre de mes travaux, je me suis assurée de la pleine propriété par la société 
« COSTA REAL PROPERTIES S.A.S. » des actions de la société « SKYLAND 

PROPERTIES S.A.  », objet du présent apport.  

  

  

2.4. APPRECIATION DE LA VALEUR DE L’APPORT    

  

2.4.1. Nature de l’apport et caractéristiques de l’appréciation   

  

L’apport porte sur des parts représentant 10 % du capital de la société « SKYLAND 
PROPERTIES S.A.  ».  
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2.4.2. Approche retenue par les parties  

  

La valeur d’apport de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A.  » a été déterminée 
par les parties en considérant une approche patrimoniale à savoir la méthode de 

valorisation de l’actif net corrigé des éventuelles plus-values ou moins-values latentes 
sur les biens immobiliers, et ce en incluant l’approche patrimoniale pour chacune des 
participations de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A ».  

  

2.4.4. Appréciation du commissaire aux apports  

  

Appréciation générale des méthodes d’évaluation  

  

J’ai examiné les méthodes retenues par les parties, qui me semblent pertinentes au 

cas particulier.   

  

Observations sur les méthodes d’évaluation  

  

La méthode retenue de valorisation de l’actif net corrigé pour déterminer la situation 

nette de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A.  » au 31 décembre 2020 n’appelle 
pas d’observation particulière.  

  

  

2.5. SYNTHESE DES VALORISATIONS   

  

Les hypothèses retenues sont conformes à celles généralement admises.   

  

La valeur moyenne de 6 500 000 euros pour les 100 titres de la société « SKYLAND 

PROPERTIES S.A.  » est donc acceptable et aussi par conséquent la valeur d’apport 
des titres de la société « SKYLAND PROPERTIES S.A.  ».   
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3. CONCLUSION   

  

Sur la base de mes travaux et à la date du présent rapport, je suis d’avis que la valeur 
de l’apport retenue s'élevant à 6 500 000 euros n'est pas surévaluée et que la 
rémunération de cet apport par la création de 1 732 actions nouvelles dans la société 
bénéficiaire dudit apport est normale.  

  

 

Saint Gilles, le 31 mai 2021  

Le Commissaire aux Apports  

  

  

Madame Germaine DE BARROS  

Commissaire aux Comptes  







HOLDING VICTOR HUGO 

Société par Actions Simplifiée au Capital de 5 037 743 euros 
Siège social sis 3, Avenue Marceau à 75016 Paris 

412 465 106 RCS Paris 

!STATUTS MIS À JOUR]

Consécutivement 
Au CONTRAT D'APPORTS du 25 MAI 2021 

& 
Au Procès-verbal des Décisions de l' Associé Unique du 8 JUIN 

2021 

(Modification corrélative de l'article 6-Capital social des Statuts) 

COPIE CERTIFIEE CONFORME À L'ORIGINAL 

Monsi ur ucas GOZLAN, 
Président 














































