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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX APPORTS SUR L’APPORT DES TITRES
_ DES SOCIETES PROSDIM ET 3 LA FONCIERE
PAR LA SOCIETE « GROUPE IDEC » A LA SOCIETE « GROUPE IDEC INVEST »

En exécution de la mission qui nous a été confiée par Ordonnance de Monsieur le Président du
Tribunal de Commerce de Paris en date du 27 mai 2010, concernant l'apport de titres des
sociétés PROSDIM et 3 LA FONCIERE appartenant a la société GROUPE IDEC a la société GROUPE
IDEC INVEST, nous avons établi le présent rapport prévu par larticle L 225-147 du Code de
Commerce.

La valeur des apports de titres a ete arrétée dans le projet de traité d'apport signé par les
représentants des sociétés concernées en date du 20 juillet 2010. Il nous appartient d’exprimer
une conclusion sur le fait que la valeur des apports n’est pas surévaluée. A cet effet, nous avons
effectué nos diligences selon la doctrine profess1onnelle de la Compagnie Nationale des
Commissaires aux Comptes apphcables a cette mission. Cette doctrine requiert la mise en ceuvre
de diligences destlnees, d'une part, a apprécier la valeur des apports, a s'assurer que celle-ci
n'est pas surévaluée et a vérifier qu'elle correspond au moins a la valeur au nominal des actions a
émettre par la société bénéficiaire augmentée de la prime d’apport.

A aucun moment, nous ne nous sommes trouvés dans les cas d’'incompatibilité, d’interdiction ou
de déchéance prévus par la loi.

Nous vous prions de prendre connaissance de nos constatations et conclusions présentées ci-
apreés, selon le plan suivant :

- Présentation de lopération et description des apports,

- Diligences accomplies et appréciation de la valeur des apports,

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

Dans le cadre d’une réorganisation interne par pdle d’activité du « Groupe IDEC et de ses
filiales, la société GROUPE IDEC société holding du groupe a lintention d'apporter a la société
GROUPE IDEC INVEST les titres qu’elle détient de ses sociétés filiales suivantes :

= Apport de 20 000 actions de {a société PROSDIM, représentant 100 % du capital de ladite
sociéte.

= Apport de 3 515 actions de la société 3 LA FONCIERE, représentant 95 % du capital de
ladite société

1.1. Sociétés concernées par |'opération

1.1.1. Sociétés dont les titres sont apportés

1.1.1.1. Société PROSDIM

La société PROSDIM est une Société par Actions Simplifiée, au capital de 500 000 Euros, dont le siége
social est situé 3, rue du Faubourg Saint Honoré (75008), immatriculée au RCS de Paris sous le
numéro 434 473 708. Le capital social est divisé en 20 000 actions de méme catégorie,

Au regard de Uarticle 2 de ses statuts, « (a société a pour objet en France et a l'étranger :

= [a conception de sites industriels ; la propriété et l'exploitation, par bail ou autrement,
de tous immeubles dont elle pourrait étre propriétaire ;

= toutes prestations de services au profit des entreprises et notamment en matiére de
logistique et en matiére administrative ;

o [acquisition et la gestion de toutes valeurs mobiliéres ;

= [acquisition, laménagement, la rénovation, ladministration, l'exploitation par bail ou
autrement, la vente sous quelque régime fiscal que ce soit, de tous immeubles ou
fractions dimmeubles de tous types ;

= Le tout directement ou indirectement, pour son compte ou pour le compte de tiers, soit
seule, soit avec des tiers, par voie de création de sociétés nouvelles, dapport, de
commandite, de souscription, dalliance, de société en participation ou de prise ou de
dation en location ou en gérance de tous biens ou droits, ou autrement ;

= Et généralement toutes opérations financiéres, commerciales, industrielles, civiles,
immobiliéres et mobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a l'un des
objets spécifiés ou @ tout objet similaire ou connexe ou de nature a favoriser le
développement du patrimoine social. »

L'exercice social commence le 1er janvier et finit le 31 décembre de chaque année civile.
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1.1.1.2. 3 LA FONCIERE

La société 3 LA FONCIERE est une Société par Actions Simplifiée, au capital de 37 000 Euros, dont le
siége social est situé 3, rue du Faubourg Saint Honoré (75008), immatricutée au RCS de Paris sous le
numéro 503 735 466. Le capital social est divisé en 3 700 actions de méme catégorie.

Au regard de Varticle 2 de ses statuts, « La Société a pour objet, directement ou indirectement
en France ou @ l'étranger, pour elle-méme ou en participation avec des tiers :

= L’acquisition de tous terrains, immeubles, biens et droits immobiliers ainsi que tous
biens et droits pouvant constituer l'accessoire ou l'annexe desdits biens immobiliers, la
construction dimmeubles et toutes opérations ayant un rapport direct ou indirect avec
la construction de ces immeubles, en vue de ['exploitation et la mise en valeur par voie
de location de ces biens ou droits immobiliers ;

= La détention directe ou indirecte de participations dans des sociétés ou organismes dont
lobjet est identique a la Société ;

< La participation, par tous moyens, dans toutes opérations pouvant se rapporter a son
objet par voie de prise de tous intéréts et participations, par tous moyens el sous
quelque forme que ce soit, dans toutes sociétés immobiliéres, financiéres ou
commerciales notamment par voie dacquisitions, de créations de sociétés nouvelles, de
souscriptions ou d'achats de titres ou droits sociaux, dapports, de fusions, dalliances, de
sociétés en participation, de groupements dintéréts économique ou autrement ainsi que
['administration, la gestion et le contrble de ces intéréts et participations ;

= La prise a bail de tous biens immobiliers, directement ou indirectement, y compris par
voie de crédit-bail ou de location financiére ;

o La conclusion ou lacquisition de tous contrats de crédit-bail immobilier en qualité de
crédit preneur en vue de la mise a disposition a titre onéreux des immeubles objets des
contrats de crédit-bail ;

o La gestion dimmeubles, l'expertise immobiliére, la commercialisation, (a réhabilitation
et {'entretien de biens immobiliers ;

© Toutes prestations de services au profit des entreprises et notamment en matiére de
logistique et en matiére administrative ;

< La prise de participations ou dintéréts, directement ou indirectement, dans toutes
sociétés ou entreprises exercant une activité, quelle qu'en soit la nature, dans le
domaine de limmobilier ;

= L'échange ou laliénation par vente, apport ou autrement, de tous biens et droits
immobilier et contrats de crédit-bail immobilier

= FEt, plus généralement, toutes opérations immobiliéres, commerciales et financieres
pouvant se rattacher directement ou indirectement a lobjet social ou @ tous objets
similaires ou connexes susceptibles d'en faciliter la réalisation ou de nature & favoriser
son extension ou son développement, en ce compris la possibilité de céder ses actifs,
notamment par voie de vente. »

L'exercice social commence le 1er janvier et finit le 31 décembre de chaque année civile.
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1.1.2. Société apporteuse : Société GROUPE IDEC (ci-aprés « Société apporteuse »)

La société GROUPE IDEC est une Société par Actions Simplifiée au capital de 7 500 000 Euros, dont le
sicge social est 3, rue du Faubourg Saint Honoré & Paris (75008), immatriculée au RCS de Paris sous
le numeéro 411 136 583.

Son capital social de 7 500 000 Euros est divisé en 500 actions dune valeur nominale de 15 000
euros chacune, entierement libérées, et réparties selon les catégories suivantes :

= 148 actions ordinaires,

= 352 actions de préférence de catégorie A ouvrant droit a un dividende prioritaire calculé
par application du taux de 10% au bénéfice net comptable de la Sociéte.

Sous réserve de ceux attachés aux actions de catégorie A, il n'existe pas d'avantages particuliers
stipulés dans les statuts.

La société GROUPE IDEC a pour objet en France et a l'‘étranger : «

= Létude et la réalisation densembles immobiliers a des fins professionnelles ou
personnelles, par tous moyens, acquisition, vente, location de tous matériels ou
accessoires s'y rattachant, sous-traitance, participation a des entreprises ou sociétés
créées ou a créer, apport, commandite, souscription ou rachat des titres ou droits
sociaux, fusion, alliance, association en participation, groupement dintérét économique
ou location gérance de toute société pouvant se rattacher directement ou indirectement
a l'objet principal,

© La participation de la société, par tous moyens, dans toutes opérations pouvant se
rapporter & son objet par voie de création de sociétés nouvelles, de souscriptions ou
dachat de titres ou droits sociaux, de fusion ou autrement,

= Toutes opérations industrielles, commerciales et fmanc:eres, mobiliéres et immobiliéres
pouvant se rattacher, directement ou indirectement a lobjet ci-dessus ou a tous objets
similaires ou connexes de nature & favoriser son développement ou son extension. »

L'exercice social commence le 1er janvier et finit le 31 décembre de chaque année civile.

1.1.3. Société bénéficiaire des apports : Société GROUPE IDEC INVEST (ci-aprés « la
société benéficiaire »)

La société GROUPE IDEC INVEST est une Société par Actions Simplifiée au capital de 5 000 Euros,
dont le siége social est 3, rue du Faubourg Saint Honoré & Paris (75008), immatriculée au RCS de
Paris sous le numéro 518 802 230.

Le capltal social de GROUPE IDEC INVEST qui s'éléve a ce jour a la somme de 5 000 Euros est
divisé en 500 actions d'une valeur nominale de 10 euros entiérement libérées.

GROUPE IDEC INVEST a pour objet, en France et dans tous pays : «

= L’acquisition, la location, U'administration, la gestion et la cession de tous immeubles
pour son compte ou pour le compte de tiers ;
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© La prise par tous moyens, la gestion, la cession de toutes part:crpat:ons majonta:res ou
minoritaires dans toutes sociétés ou entreprises quelconque créées ou a créer en France

et a l'étranger ;

= La fourniture de prestations de services et le contrdle de ces sociétés et entreprises dans
tous les domaines, notamment en matiére administrative, juridique et financiére ;

o Le tout directement ou indirectement, par voie de création de sociétés ou groupements
nouveaux, d'apport, de commandite, de souscription, d’achat de titres ou droits sociaux,
de fusion, d’alliance, de société en participation ou de prise ou de dation en location ou
location-gérance de biens et autres droits ;

= Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales, financieres, cmles,
mobiliéres ou immobiliéres, pouvant se rattacher directement ou indirectement a
l'objet social visé ci-dessus ou de nature a favoriser directement ou indirectement
’objet de la société, son extension, son développement ou son patrimoine social. »

L'exercice social commence le 1er janvier et finit le 31 décembre de chaque année civile.

1.2. Liens entre les sociétés concerndes par cette opération d’apport

1.2.1. Liens capitalistiques

A la date de l'apport, la société apporteuse détient :
© 100% du capital de la société bénéficiaire,
= Et respectivement 100% de la société PROSDIM et 95% de la société 3 LA FONCIERE

1.2.2. Dirigeants communs

Monsieur Patrice LAFARGUE est Président de toutes les sociétés concernées par ces apports.

1.3. Informations complémentaires concernant ’apport

Les caractéristiques fiscales et juridiques de cet apport peuvent &tre résumées ainsi :
= 1'Apport aura sur le plan fiscal la méme date d’effet que sur le plan juridique,

= l'apport est placé sous le régime spécial prévu a Uarticle 210 B du Code général des
impots. En conséquence, les parties s’engagent a respecter l'ensemble des
dispositions et prescriptions des articles 210 A et 210 B du Code général des impéts,

= |'"Apport sera soumis a la formalité de l"enregistrement moyennant le paiement d'un
droit fixe.

1.4. Conditions suspensives

L’opération est subordonnée expressément a la levée des conditions suspensives stipulées
dans article 12 du projet de traité d'apport, a savoir :
= Etablissement du rapport sur la valeur des apports par les Commissaires aux apports
désignés par ordonnance du Président du Tribunal de Commerce de Paris en date du
27 mai 2010,
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= Approbation du présent Apport et de l'augmentation de capital consécutive a cet
apport, par 'assemblée générale extraordinaire de la Société Bénéficiaire

Faute de réalisation de U'ensemble des conditions suspensives mentionnées ci-dessus le 31
décembre 2010 au plus tard, "apport sera considéré comme nul et non avenu.

1.5. Evaluation, description et remunération des apports

1.5.1. Description et évaluation des apports

La société GROUPE IDEC apporte a la société GROUPE IDEC INVEST sous les garanties ordinaires
et de droit des titres de sociétés qui lui appartiennent.

Ces apports sont résumés dans le tableau suivant.

Société Nombre de titres apportés par la Valeur des
société GROUPE IDEC apports
PROSDIM 20000 5200196
3 LA FONCIERE 3515 35200
TOTAL DES APPORTS 52351386

La valorisation des titres apportés correspond a la valeur nette comptable de ceux-ci dans les
comptes arrétés de Uexercice clos le 31 décembre 2009 de la société apporteuse.

Par ailleurs il est précisé les points suivants :
= 1) les apports sont réalisés sans prise en charge d’un quelconque passif,

= 2) les comptes sociaux au 31 décembre 2009 des sociétés dont les titres sont
apportés ainsi que ceux de la société apporteuse, ont été certifiés sans réserve par le
commissaire aux comptes de l'entité et approuvés, soit par décision de l'associé
unique, soit par les associés réunis en U'Assemblée Générale le 11 mai 2010.

1.5.2. Rémuneration des apports et augmentation de capital

A leffet de réaliser cet apport, objet des présentes, la société bénéficiaire des apports
procédera a une augmentation de son capital par création d’actions nouvelles, soumises dés leur
création a toutes les dispositions statutaires et reglementaires.

Pour les besoins de la rémunération des apports, les parties sont convenues de retenir :

o La valeur nette comptable des titres dans la société apporteuse telle qu'elle figure dans
les livres de |'apporteuse, soit une valeur d'apport d'un montant de 5 235 396 Euros,

> La valeur nominale de l'action de la société bénéficiaire soit 10 Euros, compte tenu du
fait que la société bénéficiaire n’a eu aucune activité depuis sa création.
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Au regard des dispositions prévues dans le projet de traité, UApport est effectué par la société
apporteuse moyennant lattribution a son profit de 523 539 actions nouvelles de la sociéte
bénéficiaire d'une valeur nominale de 10 Euros,

e  soit une augmentation de capital de 5 235 390 Euros

e  soit une prime dapport de 6 Euros.

Le détail de la rémunération des apports est mentionné ci-dessous :

SOCIETE Valeur des apports Création daction Augment_atlon de Prime d'apport

nouvelles capital
PROSDIM 5200 196 520019 5200 190 6
SAS 3 LAFONCIERE 35 200 3520 35200 0
TOTAL DES APPORTS 52352396 523539 5235390 6

Il ne nous appartient pas, dans le cadre de ce rapport, de nous prononcer sur la pertinence des
valeurs relatives attribuées aux titres, ni sur léquité du rapport d'échange.

2. DILIGENCES ACCOMPLIES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS

2.1, Description des diligences accomplies

Nous avons effectué les diligences que nous avons estimées nécessaires a l'appreciation de la
valeur des apports. Ces diligences ont été définies par référence a la doctrine professionnelle de
la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes relative a ce type de mission.

L'objectif du présent rapport est de vous informer sur la nature des apports, les methodes
d'évaluation retenues et notre appréciation sur lesdites méthodes, afin que vous disposiez
d'éléments pour prendre votre décision,

Notre mission sinscrit parmi les autres interventions définies par la loi prévue par le cadre
conceptuel de notre doctrine professionnelle. Elle a pour objet V'appréciation d'une valeur par
référence a des critéres identifiés et au regard dobjectifs définis. En conséquence, elle ne
reléve pas dune mission d'audit ou d'une mission dexamen limité. Elle nimplique pas non plus
validation du régime fiscal applicable a lopération. Elle ne saurait non plus €tre assimilée a une
mission de « due diligence » effectuée pour un préteur ou un acquereur et ne comporte pas tous
les travaux nécessaires a ce type dintervention. Notre rapport ne peut donc étre utilisé dans ce
contexte,

En particulier :

= Nous nous sommes entretenus avec la direction financiére du groupe et les
responsables des services comptables et du contrdle de gestion, les avocats
conseils du groupe tant pour appréhender le contexte de l'opération que pour en
analyser les modalités économiques, comptables, juridiques et fiscales,

= Nous avons apprécié la méthodologie de détermination de la valeur des titres
apportés,
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= Nous nous sommes assurés de la propriété des titres et des créances apportés et
de I’absence de nantissement,

= Nous avons analysé les comptes sociaux au 31 décembre 2009 des sociétés dont les
titres sont apportés en interviewant la direction financiére et les responsables des
services comptables et de contrdle de gestion.

= Nous nous sommes entretenus avec le commissaire aux comptes de la nature et
I’étendue de ses travaux d'audit, Par ailleurs, le commissaire aux comptes nous a
confirmé avoir certifiés sans réserve les comptes sociaux des sociétés concernées.

= Nous avons pris connaissance, dans le cadre des objectifs de notre mission, des
événements significatifs intervenus depuis le 1er janvier 2010 pour chacune des
societés.

= Nous avons obtenu une lettre daffirmation du dirigeant des sociétés concernées
par l’opération.

Limites de la mission

Cette mission prend fin avec le dépét de notre rapport ; il ne nous appartient pas d'assurer un
suivi des événements postérieurs, survenus éventuellement entre la date de notre rapport et
la date de ’assemblée générale extraordinaire appelée a se prononcer sur l'opération.

2.2. Appréciation de la valeur des apports

2.2.1. Mode détermination de la valeur des apports

Sagissant d'une opération de restructuration interne entre deux sociétés membres d'un méme
groupe, les dispositions du réglement du Comité de la Réglementation Comptable (CRC)
N°2004-01 du 4 mai 2004 conduisent & évaluer les titres apportés a leur valeur nette
comptable a la date de Uopération.

Cette méthode nous parait acceptable dans la mesure ou elle est conforme a la
réglementation actuellement en vigueur. En effet, cette opération d’apport concerne des
sociétés sous controle commun.

2.2.2, Appreéciation de la valeur des apports

Nous avons procédé a une appréciation de la valeur des apports sur la base des comptes
annuels de Uexercice clos le 31 décembre 2009 et de la quote-part consolidée du sous groupe
auquel appartiennent les sociétés concernées par |’opération.

Sur la base de ces chiffres, nous avons comparé la situation nette comptable et la rentabilité
des sociétés dont les titres sont apportés avec leur valeur d’apport retenue.
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Nous rappellerons que pour "activité concernée,
= cette méthode tient compte d'un plan prévisionnel d’activité,

= Cette approche ne présage, ni de U"évolution future du marché, ni de l'évolution
future des relations contractuelles des societés participantes et de leurs
principaux partenaires, mais correspond a un scénario d’évolution raisonnable de
’activité, déterminé a la date de "opération en fonction des informations connues

a cette date.

Nos travaux n'ont pas mis en évidence d'éléments significatifs susceptibles de remettre en
cause la valeur des apports retenue par ltes parties.

3. CONCLUSION
En conclusion de nos travaux, nous sommes d’avis que la valeur des apports s'élevant la

somme de 5 235 396 Euros n’est pas surévaluée et en conséquence, que l'actif net apporté
est au moins égal au montant de |'augmentation de capital de la société bénéficiaire des

apports, augmenté de la prime d’apport.

Fait a Paris et Versailles, le 23 juillet 2010

Les Commissaires aux Apports

M/" Gérard YARONA

Vincent BAILIl_OT
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