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ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La société CEETRUS FRANCE, Société par Actions Simplifiée a capital variable, ayant son siége social a
Villeneuve d’Ascq 59650 Business pdle Les Prés, 18, Rue Denis Papin — immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de Lille Métropole sous le numéro 969 201 532,

Représentée par Monsieur Hervé Croq, spécialement habilitée aux fins des présentes en vertu d’une
décision d’associés en date du 29/10/2020.

ci-apres la société « Apporteuse »

D'UNE PART,

ET:

La société TRIMOGEST, Société par Actions Simplifiée Unipersonnelle a capital variable, ayant son siége
social 3 Villeneuve d’Ascq (59650) Business Pole Les Prés, 18 rue Denis Papin, immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés de Lille Métropole sous le numéro 534 886 411,

Représentée par Monsieur Benoit Lheureux spécialement habilité aux fins des présentes en vertu
d’une décision de I'associé unique en date du 29/10/2020.

ci-aprés la société « Bénéficiaire de I'apport»
ou « Bénéficiaire »

D'AUTRE PART,



IL A ETE PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

Les dirigeants des sociétés CEETRUS FRANCE et TRIMOGEST ont porté respectivement a la
connaissance de leurs associés un projet d'apport partiel d'actif par la société CEETRUS FRANCE au
profit de la société TRIMOGEST.

De convention expresse et en application des articles L236-6-1 et L.236-22 du code de commerce, les
parties soumettent le présent contrat d’apport partiel d’actif au régime juridique des scissions tel
gu’édicté par les articles L.236-16 a L.236-21 du code de commerce.

Cet apport porte sur 'ensemble de la Branche compléte d’activité et autonome d’exploitation de
I'activité « d’asset management et de property management et de promotion immobiliere» de la
société CEETRUS FRANCE consistant en les activités de services immobiliers (ci-aprés reprise sous les
termes « Branche », « Branche Services Immobiliers », « Branche d’Activité Services Immobiliers »
ou encore « Branche compléte et autonome d’exploitation de I'activité services immobiliers »).

Al'effet de réaliser 'opération d’apport partiel d’actif, les soussignés, &s qualités, au nom des sociétés
qu’ils représentent, ont établi le présent contrat qui a pour objet de déterminer la consistance des
biens apportés dans le cadre de I'apport partiel d’actif a la société TRIMOGEST par la société CEETRUS
FRANCE.

Auparavant, il est rappelé les caractéristiques principales de la société Apporteuse et de la société
Bénéficiaire de l'apport, les motifs et buts de I'opération, les comptes utilisés pour établir les
conditions de I'apport et les méthodes d’évaluation retenues.

1. CARACTERISTIQUES JURIDIQUES DES SOCIETES PARTICIPANT A L'OPERATION

A. Société Apporteuse - CEETRUS FRANCE

La société CEETRUS France est immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Lille
Métropole (issu de la fusion des Registres du Commerce et des Sociétés de Lille et de Roubaix-
Tourcoing) depuis le 24/04/1991, sous le numéro 969 201 532.

La Société a pour objet, en France et dans tout pays :

- L'exploitation de galeries marchandes ;

- L'acquisition, la construction, l'installation, la prise & bail de tout local, terrain ou
immeuble nécessaire a I'objet de la société et éventuellement la revente ou la location de
tout fonds de commerce ou immeuble ;

- Constitution et exploitation d'un patrimoine immobilier ;

- Constitution, acquisition, prise de participation, gestion d'un portefeuille de valeurs
mobilieres ;

- La participation de la société dans toute entreprise commerciale ou industrielle pouvant
se rattacher a I'objet de la société ou de nature a faciliter son développement par voie de
création de sociétés nouvelles, d'apport en commandite, souscription ou achat de titres
ou droits sociaux, fusion, alliance, association en participation et généralement, toutes
opérations industrielles, commerciales, immobiliéres, mobiliéres, financiéres se rattachant
directement ou indirectement en totalité ou en partie a I'un quelconque des objets ci-
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dessus spécifiés ou a tous objets similaires ou connexes ;
- La gestion immobiliere et la transaction sur immeubles et fonds de commerce.
et généralement, toutes opérations financieres, commerciales, industrielles, mobiliéres ou
immobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet ci-dessus ou a tous objets
similaires ou connexes, de nature a favoriser son développement ou son extension.

Sa durée est de 99 années.

La date de cléture de I'exercice social de la société CEETRUS FRANCE est fixée au 31 décembre de
chaque année.

La société CEETRUS FRANCE est une Société par Actions Simplifiée a capital variable.

B. Société Bénéficiaire de 'apport - TRIMOGEST

La société TRIMOGEST est immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Lille Métropole
(issu de la fusion des Registres du Commerce et des Sociétés de Lille et de Roubaix-Tourcoing) depuis
le 26/09/2011 sous le numéro 534 886 411.

La société a pour objet en France et en tout autre pays :

- la gestion immobiliére et la transaction sur immeubles et fonds de commerce ;

- lacquisition en vue de la revente, la vente ou I'échange d’immeubles batis ou non bdtis,
'aménagement desdits immeubles et a cet effet la réalisation de tous travaux de viabilité,
notamment les opérations de lotissements, la création de tous réseaux et voies de dessertes,
échangeurs, amenée de fluides, renvoi des effluents, postes de transformateurs et tous

travaux publics ou privés nécessaires a 'aménagement ;

- la vente en totalité ou par fraction des terrains aménagés sous quelque forme juridique que
ce soit ;

- et généralement toutes opérations financiéres, industrielles, mobiliéres et immobilieres se
rattachant directement ou indirectement a I’'objet ci-dessus, tant pour elle-méme que pour le
compte de tiers.

Sa durée est de 99 années, jusqu’au 25/09/2110.

La date de cléture de I'exercice social de la société TRIMOGEST est fixée au 31 décembre de chaque
année.

La société TRIMOGEST est une société par actions simplifiée a capital variable.



2. MOTIFS ET BUTS DE L’APPORT PARTIEL D’ACTIF — DESCRIPTION DE L’ACTIVITE APPORTEE —
LIENS ENTRE LES SOCIETES

A. Motifs et buts de 'opération d’apport partiel d’actif

Les sociétés Apporteuse et Bénéficiaire de I'apport font partie du groupe Auchan.
Les apports s’inscrivent dans le cadre du développement d’une branche de prestations de services
immobiliers, au profit de tiers, notamment au sein du Groupe Ceetrus.
A cette fin, la Branche d’Activité Services Immobiliers exploitée par la société CEETRUS FRANCE est
apporté a la société TRIMOGEST. La création de la société de services permet de s’ouvrir a de
nouveaux marchés, de développer de nouvelles sources de revenus notamment en gestion, animation,
développement et transformation de sites et projets, de prester pour le compte de tiers et notamment
pour le compte des actifs de Ceetrus dans le cadre de mandats de property et/ou d’asset management
et/ou de contrat de promotion immobiliére. La société TRIMOGEST rassemblera les équipes et le
savoir-faire de I'immobilier pour créer, transformer, développer, gérer et animer des lieux existants en
nouveaux lieux de vie, indépendamment de la propriété de ces lieux.
L’activité principale de cette société de services se déclinera autour de trois missions :
e [’asset management, c’est-a-dire la valorisation des sites et la proposition de stratégies
patrimoniales ;
e Le property management et le facility management, c’est a dire la commercialisation, la
gestion, I'exploitation et 'animation des sites ;
e La promotion et le développement pour la création et/ou la transformation physique de sites
et de quartiers urbains.

L’apport envisagé constitue donc une opération de restructuration interne.
La décision de procéder a l'apport partiel a été prise en tenant compte des enjeux sociaux et

environnementaux de chaque société ainsi que dans I'intérét social de chaque société et dans le
respect de leur raison d’étre.

B. Description de I'activité apportée

La branche compléte d’activité et autonome d’exploitation de Vactivité services immobiliers de la
société CEETRUS FRANCE est composée des activités suivantes :

les activités d’asset management, property management, de promotion immobiliére et les services
supports liés a ces activités ; comprenant, sans que cette liste soit exhaustive :

- Les salariés, leur contrat de travail et les éléments nécessaires a leur contrat de travail

- Les baux des bureaux et le matériel

- Les contrats nécessaires a l'activité de services (de type contrat de gestion comptable,
financiere, juridique, technique, ...), les contrats de mandats de commercialisation et de
gestion locative soumis a la Loi Hoguet

- Les titres de la Société pour le Développement du Commerce Indépendant (DECOMI), Société
en Nom Collectif a capital variable dont le siége social est situé Business Péle Les Prés 18, rue
Denis Papin 59650 VILLENEUVE D’ASCQ et immatriculée sous le n° 332 074 079 RCS LILLE
METROPOLE, soit 762 parts sociales représentant 99,87% du capital et des droits de vote de la
société DECOMI

- Les droits de propriété intellectuelle, a I'exception de ceux faisant I'objet de I'annexe 3, ainsi
que les contrats informatiques.
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C. Liens entre les sociétés

Liens capitalistiques :

A la Date de Réalisation, la société TRIMOGEST est détenue a 100% par la société CEETRUS FRANCE.
Les sociétés sont donc sous contrdle commun.

Dirigeants communs :

Les sociétés CEETRUS FRANCE et TRIMOGEST n’ont pas de dirigeants communs.

Liens contractuels

Les sociétés CEETRUS FRANCE et TRIMOGEST ont conclu une convention de prestations de services en
date du 31/08/2020 consistant en la mise a disposition, au profit de la société Trimogest, des services
proposés par différentes directions de Ceetrus France ainsi que des services correspondant a :

e La commercialisation des actifs immobiliers
e Lagestion des charges locatives
e L'accompagnement juridique

3. INFORMATIONS COMPTABLES SUR L’'OPERATION D’APPORT PARTIEL D’ACTIF

A. Comptes utilisés pour établir les conditions de I’apport partiel d’actif

L'opération d’apport a été déterminée sur la base d’un bilan d’apport provisoire établi au vu des :

- comptes de la société CEETRUS FRANCE, arrétés au 31.12.2019, approuvés par I'assemblée
générale en date du 15.05.2020;

- comptes de la société TRIMOGEST, arrétés au 31.12.2019, approuvés par décision de I'associé
unigue en date du 13.05.2020;

- états intermédiaires non audités de la société CEETRUS FRANCE au 30.09.2020 établis selon
les mémes méthodes et la méme présentation que les comptes annuels;

- meilleures estimations comptables des actifs et passifs de la Branche Services Immobiliers a la
Date de Réalisation de I'apport telle que définie au paragraphe D ci-aprés.

La valorisation définitive des apports sera constatée sur la base du bilan d’apport définitif qui sera
établi a la Date de Réalisation de I'apport telle que définie au paragraphe D ci-apreés.

B. Méthode d’évaluation retenue

Conformément aux régles de valorisation des apports prévues par le Plan Comptable Général et plus
particulierement par son article 740-1 et, s’agissant d’une opération de restructuration interne, les
biens apportés ont été évalués a leur valeur nette comptable a la Date de Réalisation de I'opération.
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C. Valorisation des actions destinées & rémunérer I’apport

En vue de la rémunération de I'Apport, les actions de la société Bénéficiaire nouvellement émises ont
été déterminées par calcul de la parité d’échange entre les valeurs réelles (i) de la Branche apportée
et (ii) de la société Bénéficiaire.

(i) La Branche apportée a été évaluée sur la base d’'une méthode d’évaluation, par les flux
futurs de trésorerie actualisés.

(ii) La société Bénéficiaire a été évaluée selon la méme approche.

D. Date de Réalisation de I’apport

Les sociétés Apporteuse et Bénéficiaire de I'apport conviennent que I'apport partiel d’actif n’aura pas
d’effet rétroactif et sera réalisé a la date du 31 décembre 2020 23H59, date a partir de laquelle les
opérations actives et passives de la Branche d’Activité Services Immobiliers apportée par la société
CEETRUS FRANCE seront réputées faites pour le compte de la société TRIMOGEST.

E. Commissaire aux apports

Par décision unanime en date du 18/09/2020, les actionnaires de la société Apporteuse et I'associé
unique de la société Bénéficiaire de 'apport ont :

- écarté l'intervention d’un commissaire a la scission, conformément aux dispositions de
I'article L236-10 du code de commerce sur renvoi de larticle L236-16 du code de
commerce ;

- désigné en qualité de commissaire aux apports chargé d’établir le rapport prévu a 'article
L225-147 du code de commerce sur I'évaluation des apports en nature et les avantages
particuliers, Madame Pascale Queuche pour la Société G’AUDIT PLUS demeurant
professionnellement au 3, square Claude Debussy a Paris (75017).

4. DESCRIPTION DES APPORTS

La société CEETRUS FRANCE, représentée par Monsieur Hervé Croq, apporte, aux conditions ordinaires
et de droit et sous les conditions suspensives ci-aprés exprimées, ce qui est accepté, és qualités par
Monsieur Benoit Lheureux représentant la société TRIMOGEST, sous les mémes conditions
suspensives, I'ensemble des biens et droits de toute nature composant la branche compléte et
autonome d’exploitation d’activité de services, en particulier immobiliers, tels que lesdits biens
existeront a la Date de Réalisation.

1t est d&s lors convenu entre les Parties que les éléments d’actif et de passif désignés ci-aprés comme
faisant partie du présent apport sont énumérés a titre indicatif et non limitatif.
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La Branche d’Activité Services comprend les éléments décrits ci-dessous :

A. Actif transmis

ACTIF Brut Amortissement Net
Provislons

Fonds commercial

Autres immobilisations | 48 626 535 32222379 16 404 155

incorporelles

Terrains

Installations

techniques, matériel et

outillage

Autres immobilisations | 2 521 892 2 301 899 219994

corporelles

Immobilisations en | 9547 268 9547 268

cours

Actif immobilisé 60 695 695 34524 278 26171 416

Titres de participations | 15245 15 245

Autres immobilisations | 79 291 79 291

financiéres

Total immobilisations | 94 536 0 94 536

financieres

Créances Clients et | 1056314 1056 314

Comptes rattachés

Autres créances 1628714 1628714

Total Créances 2 685 028 0 2 685 028

Disponibilités 8875 000 8 875000

Total Trésorerie 8 875 000 0 8 875 000

TOTAL ACTIF 72 350 259 34524 278 37 825 980

En outre, il est précisé que la Branche autonome et complete d’exploitation de I'activité services
apportée intégre I'ensemble des éléments incorporels que la société Apporteuse exploite, a
I'exception des marques e figurant en annexe, ainsi que des fichiers clients dédiés a un unique centre

commercial.

Monsieur Croq et Monsieur Lheureux, s qualités, et au nom des sociétés qu’ils représentent déclarent
parfaitement connaitre lesdits éléments et se dispensent d’en fournir un état plus détaillé.

Ces éléments comprennent notamment :

- Les archives, les pieces de comptabilité, les registres, et en général tous documents
quelconques appartenant a la société Apporteuse et se rapportant directement ou

indirectement a la Branche apportée;
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- Les droits aux baux, pour le temps restant a courir, des lieux ol sont exploités les activités de
la Branche apportée et dont la liste est annexée aux présentes (annexe 1) ainsi que tous les
contrats nécessaires a |'exploitation ;

- Le savoir-faire que la société Apporteuse a développé dans ses activités et d’'une maniére
générale toutes les informations suffisantes pour les mettre en ceuvre ;

- Tous les fichiers, documents administratifs, juridiques et techniques se rapportant
directement et exclusivement aux éléments apportés ;

- Le bénéfice et la charge de tous traités, conventions et engagements qui ont été conclus,
contrats, accords avec les tiers, fournisseurs, membres du personnel par la société
Apporteuse, droit au bail et crédit-bail, en vue de lui permettre I'exploitation de la Branche
d’Activité Services Immobiliers apportée ;

Monsieur Hervé Croq et Monsieur Benoit Lheureux és qualités et au nom des sociétés qu’ils
représentent, déclarent parfaitement connaitre ces contrats et se dispensent d’en fournir un
état détaillé ;

- Les contrats de travail, droits et obligations y attachés se rapportant a la Branche d’Activité
Services Immobiliers apportée a la Date de Réalisation ;

Monsieur Hervé Croq et Monsieur Benoit Lheureux és qualités et au nom des sociétés qu’ils
représentent, déclarent parfaitement connaitre ces contrats et se dispensent d’en fournir un
état détaillé.

- Le droit d’usage des logiciels, sous réserve de |"accord des éditeurs lorsque celui-ci est requis.
En outre, il est précisé que sont inclus dans la Branche d’Activité Services Immobiliers apportée les
éléments incorporels ne figurant pas a I'actif du bilan et n’ayant pas été évalués relatifs a la Branche.
B. Passif transmis
En contrepartie du présent apport, la société TRIMOGEST s’engage a prendre en charge et a acquitter
au lieu et place de la société CEETRUS FRANCE, partie du passif de cette derniére, tel qu’il apparaissait

a la Date de Réalisation de I’apport, ladite partie du passif s’élevant a 11 592 237 €, tel que détaillé ci-
dessous :

. Provisions pour risques et charges.......ccccoocovvvvevernnnnnnnne. 33110€
. Emprunts aupres d’établissements de crédit...........c.ccceeeee... 0€
. Dettes fournisseurs et comptes rattachés................... 4792363 €
. Dettes fiscales et sociales........c.coveeeeereeericneciieees e 6766 764 €
TOTAL PASSIF 11592237 €

Il est précisé que tous les éléments complémentaires qui s'avéreraient indispensables pour aboutir a
une désignation précise et compléte, en particulier en vue de I'accomplissement des formalités légales
de publicité de la transmission résultant de I'apport, pourront faire 'objet d’états, de tableaux,
déclarations, actes et tous autres documents qui seront regroupés dans un additif au présent acte,
établi d’'un commun accord entre les représentants des sociétés participant a 'apport partiel d’actif.
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Il est expressément convenu que ce passif sera supporté par la société TRIMOGEST conformément aux
dispositions de I'article L236-20 du code de commerce.

C. Actif net apporté

ACEIf QPPOITE.....oeeiieeciecee e e 37825980 €
Passif prisen charge ..........cccoocciiiccccincniiiinn e, 11592237 ¢€
ACTIF NET APPORTE.......ccccerteieiiensiniancesssasnnnanananans 26233743 €

A titre conservatoire et en tant que de besoin, il est prévu que les postes de passif sont imputables en
priorité sur les postes d’actif réalisable.

D. Engagements hors bilan

Monsieur Lheureux, és qualités, déclare connaitre parfaitement les engagements hors bilan relatifs a
la Branche d'Activité Services Immobiliers apportée, en particulier les Indemnités de Fin de Carriére
pour un montant de 1 328 025 €, et les reprendre purement et simplement au nom et pour le compte
de la société Bénéficiaire.

E. Eléments d’actif et de passif exclus de la Branche d’Activité Services Immobiliers

Les Parties ont expressément convenu d’exclure des éléments d’actifs apportés les éléments
suivants, ne se rattachant pas exclusivement a la Branche d’Activité Services Immobiliers :

- Tous les titres de participation, préts et comptes courants s’y rattachant, détenus par Ceetrus
France a I'exception des titres de la société DECOMI, tels que mentionnés au paragraphe 2B,

- généralement tous les contrats qui ne sont pas nécessaires a I'activité de services (de type
contrat de gestion comptable, financiére, juridique, technique, ...) ou qui ne sont pas des
contrats de mandats de commercialisation et de gestion locative soumis a la Loi Hoguet, et
en particulier les contrats listés en annexe 2,

- laliste des marques en annexe 3.

Les Eléments de Passif Apportés ne comprennent pas les éléments suivants :

- IPensemble des passifs suivants ne se rattachant pas exclusivement a la Branche d’Activité
Services Immobiliers et/ou se rattachant a I'activité de détention directe ou indirecte d’actifs
immobiliers :

= impots et taxes, passifs fiscaux ou réclamations y afférentes,

= toutes actions intentées par des salariés, ou relatives aux salariés, au Comité
Social et Economique ou autres organes représentatifs du personnel de la
Branche d’Activité Services Immobiliers, dés lors que ces actions ne se
rattachent pas exclusivement a la Branche d’Activité Services Immobiliers,

= tous litiges prudhommaux et tous les litiges pour lesquels le fait générateur se
situe antérieurement a la Date de Réalisation,

= tous emprunts auprés d’une partie liée (au sens de I'article L225-38 du Code

de commerce),



= toutes dettes assorties de garanties.
5. REMUNERATION DES APPORTS — PRIME D’APPORT

A. Rémunération des apports

La société TRIMOGEST, en rémunération de cet apport, émettra 1 274 actions de 20 euros chacune,
entierement libérées, attribuées a :

CEETRUS FRANCE ...........ccoiiiirirreenenerere v, 1274 actions
Le capital social de la société TRIMOGEST sera ainsi augmenté de 25 480 euros.
Lesdites actions seront entierement assimilées aux actions anciennes et porteront jouissance a

compter de la date de la décision de I'associé unique de la société TRIMOGEST approuvant F'apport et
augmentant son capital.

B. Prime d’apport

La différence entre la valeur nette des biens et droits apportés, soit 26 233 743 euros et la valeur
nominale des parts qui seront créées par la société TRIMOGEST, au titre de I'augmentation du capital
susvisée, soit 25 480 euros égale en conséquence, a 26 208 263 euros, constituera une prime d'apport
qui sera inscrite au passif du bilan de la société TRIMOGEST et sur laquelle porteront les droits de tous
les associés anciens et nouveaux de la société TRIMOGEST.

C. Bilan a la Date de Réalisation — variation de I’actif net

L'apport prenant effet a la Date de Réalisation, la société Apporteuse et la société Bénéficiaire de
I'’Apport feront leurs meilleurs efforts afin d’arréter d’'un commun accord, dans les meilleurs délais
aprés la Date de Réalisation de I'apport, un bilan comptable reflétant la valeur des éléments d’actif et
de passif apportés a la Date de Réalisation de I'apport (ci-aprés « Bilan a la Date de Réalisation »).

Dans les huit (8) jours ouvrés de I'arrété définitif du Bilan & la Date de Réalisation entre les Parties :

- si la valeur de I'actif net résultant du Bilan a la Date de Réalisation est inférieure a celle de I'actif net
apporté tel que mentionné a l'article 4 C du présent traité, la société Apporteuse versera en numéraire
a la société Bénéficiaire une somme égale a la différence entre les deux valeurs ;

- si la valeur de I'actif net résultant du Bilan a la Date de Réalisation est supérieure a celle de I'actif net
apporté tel que mentionné a l'article 4 C du présent traité, I'associé unique de la société Bénéficiaire
décidera d’affecter au compte prime d’apport une somme égale a la différence entre les deux valeurs.

6. REGIME JURIDIQUE
Comme indiqué dans le préambule, de convention expresse et en application de l'article L.236-22 du

code de commerce, les parties soumettent le présent traité d’apport partiel d’actif au régime juridique
des scissions tel qu’édicté par les articles L.236-16 a L.236-21 du code de commerce.
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Les créanciers de la société Apporteuse et de la société Bénéficiaire de I'apport pourront par
conséquent former opposition dans les conditions de I'article L236-21al. 2 du code de commerce.

7. CHARGES ET CONDITIONS DE L’APPORT — DECLARATIONS

A. Propriété — jouissance

La société TRIMOGEST aura la propriété et la jouissance des biens apportés au jour de la Date de
Réalisation de I'apport partiel d'actif.

La société TRIMOGEST prendra en charge les opérations actives et passives concernant la Branche
d’Activité Services Immobiliers et les biens apportés effectués par la société CEETRUS FRANCE, a
compter de la Date de Réalisation de I'apport.

La société TRIMOGEST sera subrogée purement et simplement dans tous les droits, actions, obligations
et engagements divers de la société CEETRUS FRANCE se rapportant a la Branche d’Activité Services
Immaobiliers apportée.

En outre, il est précisé que tous les autres biens méme immeubles, droits et obligations, quels qu’ils
puissent étre, relatifs a la Branche d’Activité Services Immobiliers visés au présent traité, alors méme
gu’ils auraient été omis dans les désignations qui précedent, deviendront la propriété de la société
TRIMOGEST.

La société CEETRUS FRANCE effectuera, s'il y a lieu et en temps utile, toute notification, notamment
celles nécessitées par I'existence éventuelle de droits de préemption et toutes démarches aupres de
toutes administrations qui seraient nécessaires pour la transmission des biens concernés par l'apport.

Si le titulaire d'un droit de préemption exergait son droit, a I'occasion de I'apport, le bien qui en est
'objet sera exclu de I'apport et la société CEETRUS FRANCE pourra, a son choix :

- Soit exercer son droit de rétractation a I'égard du titulaire du droit de préemption, et verser
en contrepartie a la société TRIMOGEST une somme égale a I'évaluation donnée au bien
préempté pour la présente opération d'apport,

- Soit céder le bien préempté au titulaire de ce droit, et verser a la société TRIMOGEST une
somme égale 3 I'évaluation donnée au bien préempté, quelle que soit la différence en plus ou
en moins entre cette évaluation et le prix effectivement payé par le titulaire du droit de
préemption.

En tout état de cause, il est expressément convenu que I'exercice par toute personne bénéficiant d’un

droit de préemption sur un ou plusieurs biens concernés ne remettra en aucun cas en cause la validité
du présent traité.

B. Déclarations de la société Apporteuse et de la société Bénéficiaire de 'apport

Déclarations de la société Apporteuse

Monsieur Croq, &s qualités, au nom de la société apporteuse, CEETRUS FRANCE, déclare que :
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1. Lla société CEETRUS FRANCE est propriétaire de la Branche d’Activité Services Immobiliers
apportée pour I'avoir créée ou pour l'avoir acquise ;

2. Lasociété CEETRUS FRANCE n'a jamais été en état de cessation des paiements, de sauvegarde,
redressement ou liquidation judiciaire ;

3. La société CEETRUS FRANCE n’est pas actuellement I'objet de poursuites pouvant entraver
I'exercice de son activité ;

4. |lldispose de tous les pouvoirs et autorisations nécessaires aux fins de conclure le présent traité
d’apport partiel d’actif et qu’il est dGment habilité a la représenter a cet effet ;

5. Le Comité Social et Economique de I'entreprise a été informé et consulté sur la réalisation de
la présente opération conformément a la loi et qu’il a émis un avis le 12/10/2020 ;

6. Que les biens apportés sont libres de toute inscription, de tout privilege, gage ou sujétion
administrative ni autre droit, charge, restriction ou contestation quelconque en faveur de tiers
affectant de fagon substantielle les actifs ou les immobilisations, étant entendu que si une telle
inscription se révélait du chef de la société Apporteuse, cette derniére devrait immédiatement
en rapporter mainlevée et certificat de radiation a ses frais ;

7. Que, plus généralement, les biens apportés sont de libre disposition entre les mains de la
société Apporteuse ;

8. Qu'au titre de I'activité apportée, la société CEETRUS FRANCE sera a jour de ses déclarations
fiscales, sociales ou douaniéres, ainsi que du paiement de tous imp6éts, taxes, droits, charges
et contributions a la date d’effet du présent apport partiel d’actif ;

9. Que les livres de comptabilité, pieéces, comptes, archives et dossiers de la société CEETRUS

FRANCE relatifs aux biens apportés seront tenus a la disposition de la société TRIMOGEST
pendant une période de trois ans a partir de la réalisation de l'apport.

Déclarations de la société Bénéficiaire de I'apport

Monsieur Lheureux, és qualités, au nom de la société Bénéficiaire de 'apport, TRIMOGEST, déclare
que :

1. La société TRIMOGEST n'a jamais été en état de cessation des paiements, de sauvegarde,
redressement ou liquidation judiciaires ;

2. Qu'il dispose de tous les pouvoirs et autorisations nécessaires aux fins de conclure le présent
traité d’apport partiel d’actif et qu’il est diment habilité a Ia représenter a cet effet ;

3. Que les actions de la société Bénéficiaire de I'apport qui seront émises au profit de la société
Apporteuse en rémunération de ses apports le seront en pleine propriété et gu’elles seront
libres de toute restriction, slretés, gage, nantissement, privilege ou droit quelconque
susceptible de restreindre le droit de propriété desdites actions.
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Renonciation au privilege du vendeur et a I'action résolutoire

Monsieur Croq et Monsieur Lheureux, es qualités, déclarent parfaitement connaitre la Branche
apportée et se dispenser d’indiquer le montant du chiffre d’affaires et du résultat des trois derniers
exercices, pour la Branche apportée.

Les apports stipulés étant faits a charge notamment pour la société TRIMOGEST de payer le passif de
la Branche d’Activité apportée, Monsieur Croq, au nom de la société CEETRUS FRANCE, déclare
expressément renoncer au privilege du vendeur et a l'action résolutoire. En conséquence, dispense
expresse est faite de I'inscription de privilege du vendeur.

C. Engagements de la société Apporteuse et de la société Bénéficiaire de I'apport

Engagements de la société Bénéficiaire de I'apport

Le présent apport est fait sous les charges et conditions d'usage et de droit en pareille matiére et,
notamment, sous celles suivantes que Monsieur Lheureux représentant de la société TRIMOGEST,
oblige celle-ci a accomplir et exécuter savoir :

12 La société TRIMOGEST prendra les biens et droits a elle apportés avec tous les éléments corporels
et incorporels, y compris les objets mobiliers et le matériel, dans I'état ou le tout se trouvera, a la
Date de la Réalisation de I'apport.

- En ce qui concerne les droits immobiliers qui lui sont apportés, a savoir les baux et contrats
d’occupation des bureaux listés en annexe 1, elle prendra les locaux loués dans |'état ou ils se
trouveront lors de la prise de possession.

- Le cas échéant, la société TRIMOGEST souffrira des servitudes passives grevant ou pouvant grever
les baux et contrats d’occupation des bureaux précités a elle apportés, sauf a s'en défendre et a
profiter de celles actives, s’il en existe, sans que les présentes stipulations puissent conférer a
quiconque plus de droit qu’il n’en aurait en vertu de la Loi ou de titres réguliers non prescrits.

2° Elle poursuivra tous contrats, conventions, obligations et engagements quelconques passés par la
société CEETRUS FRANCE relativement a la Branche apportée, notamment avec Fadministration,
son personnel, ses bailleurs, , ses établissements financiers et ses fournisseurs.

La société Bénéficiaire des apports exécutera tous traités, marchés et conventions intervenus avec
tous tiers, relativement a 'exploitation des biens et droits qui lui sont apportés, ainsi que toutes
polices d'assurances et tous abonnements quelconques.

Elle sera subrogée purement et simplement dans tous les droits, obligations, actions, hypothéques,
priviléges et inscriptions qui peuvent étre rattachés aux créances de la société CEETRUS FRANCE.

Elle supportera et acquittera, a compter du jour de I'entrée en jouissance, tous les imp6ts,
contributions, droits, taxes, primes et cotisations d’assurances, redevances d’abonnement, ainsi
que toutes autres charges de toute nature qui grévent ou gréveront les biens apportés et qui sont
ou seront inhérentes a I'exploitation des biens et droits objets de I'apport.

Elle se conformera aux lois, décrets, arrétés, reglements et usages concernant les exploitations de
la nature de celles dont font partie les biens et droits apportés et fera son affaire personnelle de
toutes autorisations qui pourraient étre nécessaires, le tout a ses risques et périls.




3° A l'exception des éléments listés dans la paragraphe 4 E, la société TRIMOGEST sera tenue a I'acquit
de la totalité du passif grevant les apports de la société CEETRUS FRANCE, dans les termes et
conditions ol il est, ou deviendra, exigible, au paiement de tous intéréts et a I'exécution de toutes
les conditions d’actes ou de titres de créances pouvant exister, comme la société Apporteuse est
tenue de le faire elle-méme.

4° A 'exception des éléments listés dans le paragraphe 4 E, la société TRIMOGEST sera substituée a la
société apporteuse dans les litiges et dans les actions judiciaires, tant en demandant qu'en
défendant, devant toutes juridictions dans la mesure ol ils concernent les biens et droits apportés.

5° Conformément a la Loi, les contrats de travail en cours avec les membres du personnel de la société
Apporteuse affectés a I'exploitation de la Branche d’Activité Services Immobiliers apportée se

poursuivront avec la société Bénéficiaire de I'apport.

6° La société TRIMOGEST s’engage directement envers les bailleurs a I'exécution de toutes les
conditions des droits au bail apportés.

7° Elle seule aura droit aux revenus échus sur les droits sociaux a elle apportée et fera son affaire
personnelle, aprés réalisation définitive de I'apport, de la mutation a3 son nom de ceux-ci.

8° Elle sera substituée a la société Apporteuse dans les cautions données et regues au titre de
I'exploitation de la Branche apportée.

Engagements de la société Apporteuse

De son c6té, Monsieur Croq, représentant la société CEETRUS FRANCE oblige celle-ci a fournir a la
société TRIMOGEST tout renseignement dont cette derniére pourrait avoir besoin, a lui donner
toute signature et a lui apporter tout concours utile pour lui assurer vis-a-vis de quiconque la
transmission des biens et droits compris dans les apports et l'entier effet des présentes
conventions.

Elle s’oblige également, et oblige la société CEETRUS FRANCE a premiére réquisition de la société
TRIMOGEST a faire établir tous actes réitératifs ou confirmatifs des présents apports et a fournir
toutes justifications et signatures qui pourraient étre nécessaires ultérieurement.

Elle s’oblige, encore, és qualités, a remettre et a livrer a la société TRIMOGEST aussit6t aprés la
réalisation définitive des présents apports tous les biens et droits ci-dessus apportés ainsi que tous
titres et documents de toute nature s’y rapportant.

Au cas ou la transmission de certains contrats ou de certains biens serait subordonnée a 'accord
ou l'agrément d’un cocontractant ou d’un tiers quelconque, la société apporteuse sollicitera en
temps utiles les accords ou décisions d’agrément nécessaires, sans que lesdits accords ou décisions
d’agrément constituent une condition suspensive de la réalisation dudit apport. Pour le cas ou le
cocontractant ou le tiers refuserait la transmission du contrat ou du bien, ceux-ci seraient exclus de
I"'apport. |l sera alors tenu compte de cette exclusion au moment de I'établissement du Bilan a Date
de Réalisation. Si I'exclusion intervient aprés I'établissement du Bilan a la Date de Réalisation, la
société CEETRUS FRANCE versera en contrepartie a la société TRIMOGEST une somme égale a
I'évaluation donnée au contrat ou bien exclu de I'apport.
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Le représentant de la société apporteuse s’oblige, enfin a faire tout ce qui sera nécessaire pour
permettre a la société TRIMOGEST d’obtenir le transfert, a son profit, et le maintien aux mémes
conditions, aprés réalisation définitive de I'apport, des préts et crédits accordés a la société
apporteuse et transférés a la société TRIMOGEST en conséquence des présentes conventions.

8. CONDITIONS SUSPENSIVES
L'apport partiel d’actif qui précéde et I'augmentation de capital de la société TRIMOGEST qui en résulte
ne deviendront définitifs qu’a compter du jour ol les conditions suspensives ci-aprés auront été

levées :

- Approbation par I'assemblée générale des actionnaires de la société CEETRUS FRANCE du présent
projet d’apport,

- Approbation par décision de I'associé unique de la société TRIMOGEST des apports de la société
CEETRUS FRANCE qui lui sont consentis au titre du présent projet d’apport.

A défaut de réalisation avant le 31 décembre 2020 23H58 des conditions qui précédent, le présent
traité d’apport sera considérée comme nul, sans indemnité de part ni d’autre.

9. DECLARATIONS FISCALES

A. Déclarations générales

Les représentants des sociétés TRIMOGEST et CEETRUS FRANCE obligent celles-ci a se conformer a
toutes dispositions légales en vigueur, en ce qui concerne les déclarations a faire pour le paiement de
I'impdt sur les sociétés et de toutes autres impositions ou taxes résultant de la réalisation définitive de
I'apport partiel d’actif, dans le cadre de ce qui sera dit ci-apres.

Les parties précisent, en tant que de besoin, que le présent apport partiel d’actif prend effet (Date

d'Effet) comptablement et fiscalement a la Date de Réalisation de I'apport telle que définie a I'Article
3 D du présent traité d'apport.

B. Impdt sur les sociétés

En matiére d'impdt sur les sociétés, le présent apport partiel d’actif est placé sous le régime de droit
commun,

C. Taxe sur la Valeur Ajoutée

Les représentants de la Société Apporteuse et de la Société Bénéficiaire des apports constatent que
I'apport partiel d'actif emporte transmission d'une universalité totale de biens au sens de I'article
257bis du Code Général des Impdts.

Par conséquent, les apports , de droits immobiliers, de biens meubles incorporels, de biens mobiliers
d'investissements et de marchandises compris dans la branche d'Activité apportée sont dispensés de
TVA.
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Conformément aux dispositions légales susvisées, la société bénéficiaire des apports continuera la
personne de la société apporteuse notamment a raison des régularisations de la taxe déduite par celle-
ci.

Sur un plan formel, le montant total hors taxe de I'universalité de biens transmise sera mentionné sur
la ligne 05 "Autres opérations non imposables" de la déclaration de TVA souscrite par la Société
Apporteuse et la Société Bénéficiaire au titre de la période au cours de laquelle I'apport partiel d’actif
prendra effet.

D. Enregistrement

Les Parties déclarent, conformément au Bulletin Officiel des Finances Publiques sous la référence BOI-
ENR-AVS-10-30-20120912 n°10, imputer les éléments de passif apportés de la fagon suivante :

i. Eléments de passif a affecter :
Les éléments de passifs a affecter sur les éléments d’actifs sont les suivants :

. Provisions pour risques et charges.........ccccceeeevviveenenn. 33110€
. Dettes fournisseurs et comptes rattachés................... 4792363¢€
. Dettes fiscales et sOCIales.......ccooevveeriveeveeeeereeeeceeeee e 6766764 €
TOTAL PASSIF 11592237 €

ii. Eléments d'actifs auxquels les éléments de passifs sont affectés
Les éléments de passif seront imputés sur les éléments d’actifs dans I'ordre suivant :

- Sur la trésorerie estimée a 8 875 000 €
- Puis pour le surplus sur les créances circulantes 2 685 028 €
- Puis pour le surplus sur les autres immobilisations financiéres estimées a 79 291 €

La totalité du passif étant affecté en intégralité a des éléments d’actifs n’étant pas soumis a droits
d’enregistrement a un tarif particulier, pour sa partie a titre onéreux, 'apport sera donc soumis au
droit fixe de 125 € des actes innomés de I'article 680 du Code Général des Imp6bts.

Pour le surplus, 'apport est a titre pur et simple. L'Apporteuse et la Bénéficiaire étant des sociétés par
actions simplifiée francaises soumises a I'imp6t sur les sociétés, la présente opération est placée sous
le régime fiscal défini a I'article 810 | du Code général des imp6ts et ne donnera lieu a aucun paiement.
E. Autres taxes

Participation des salariés aux résultats de |'entreprise

Le cas échéant, la Société Bénéficiaire fera figurer au passif de son bilan la réserve spéciale de
participation correspondant aux droits des salariés transférés au titre de I'apport.
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Taxe d'apprentissage et participation a la formation professionnelle continue

La Société Bénéficiaire s'engage a prendre en charge, le cas échéant, la taxe d'apprentissage et la
participation des employeurs a la formation professionnelle continue qui pourraient demeurer dues
par la Société Apporteuse a la Date de Réalisation, pour les salariés transférés au titre de I'apport.

Contribution économique territoriale

En vertu du principe selon lequel la contribution économique territoriale est due pour l'année entiére
par le redevable qui exerce l'activité imposable au 1% janvier, la Société Apporteuse demeurera
redevable de la contribution économique territoriale pour I'année 2020.

Autres taxes

En matiére de toutes autres taxes, le cas échéant, la société TRIMOGEST sera subrogée dans les droits

et obligations de la société CEETRUS France a |'exception de I'exclusion mentionnée au paragraphe 4E.
10. DISPOSITIONS DIVERSES

A. Formalités

La société TRIMOGEST remplira dans les délais légaux toute formalité légale de publicité relative
aux apports effectués par la société CEETRUS FRANCE.

Le présent projet d'apport partiel d'actif sera publié, conformément a la Loi et de telle sorte que le
délai accordé aux créanciers pour former opposition a la suite de cette publicité soit expiré avant
la tenue des décisions collectives des associés de chacune des sociétés appelées a statuer sur ce
projet.

Les oppositions, s'il en survient, seront portées devant le Tribunal de Commerce compétent qui en
réglera le sort.

La société TRIMOGEST fera son affaire personnelle des déclarations et formalités nécessaires dans
toute administration qu'il appartiendra, pour faire mettre a son nom les biens apportés.

B. Frais

Tous les frais, droits et honoraires des présentes et ceux qui en seront la suite et la conséquence,

seront supportés par la société TRIMOGEST ainsi que son représentant |'y oblige. Etant précisé que
chaque société garde a sa charge les honoraires de ses conseils pour la présente opération.

C. Election de domicile

Pour I'exécution des présentes et leurs suites et pour toute signification et notification, les
représentants des sociétés en cause, és qualités, élisent domicile aux sieges respectifs desdites
sociétés.
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D. Pouvoirs

Tous pouvoirs sont donnés au porteur d'un original ou d'une copie des présentes pour remplir
toutes formalités et faire toutes déclarations, significations, tous dépéts, publications et autres.

raita Villenowe CVASCC?

Lle Z9/10/ZO
Pour la société CEETRUS FRANCE Pour la société TRIMOGEST

M. Hervé CROQ, Président M. Benoit LHEUREUX, Président

e

20



Annexe 1 Liste des baux des lieux d’exploitation

e Bail commercial du 28/02/2017 conclu entre les sociétés SURIMMO et CEETRUS FRANCE
(anciennement dénommée IMMOCHAN FRANCE) portant sur les locaux sis 1, allée Ferdinand de
Lesseps — quartier des deux lions 37000 TOURS.

¢ Bail de sous-location conclu le 29 juin 2020 entre les sociétés ALLIAGES ET TERRITOIRES et
CEETRUS FRANCE et portant sur un ensemble de locaux situés 2-8, rue Gaston Rebuffat et 7-11,
avenue de Flandres 75019 PARIS.

e Bail entre les sociétés IH IMMO et CEETRUS FRANCE et portant sur un ensemble de locaux situés
25, rue Issac Holden Crothers 59170 CROIX a compter du 01/10/2020.

e Contrat de location entre les sociétés UC IMMO et CEETRUS FRANCE portant sur des locaux
situés dans un ensemble immobilier dénommé “Univers Cité” au 243, rue Jean Jaures 59650
VILLENEUVE D’ASCQ a compter du 01/10/2020.

e Prét a usage verbal conclu entre les sociétés IMMAUCOM et CEETRUS France portant sur des
locaux a usage de bureaux situés rue Pierre Mendes France Centre Commercial Auchan 44230
ST SEBASTIEN.

e Prét a usage verbal conclu entre les sociétés AUCHAN FRANCE et CEETRUS FRANCE portant sur
les locaux a usage de bureaux situés 10, ZI Chemin Petit 69300 CALUIRE.



Annexe 2 Liste des contrats exclus de I’Apport

- Contrats de conseil Capstant
- Stock option RCV

- Contrat de prét de droit belge conclu entre Ceetrus Finance (anciennement dénommée
tmmochan Coordination Services) et Ceetrus France en date du 19/07/2018

- Contrat de prét de droit belge conclu entre Ceetrus Finance et Ceetrus France en date du
18/12/2019

- Contrat de prét de droit belge conclu entre Ceetrus Finance (anciennement dénommée
Immochan Coordination Services) et Ceetrus France {(anciennement dénommée Immochan

fFrance) en date du 25/09/2017

- Convention de trésorerie de droit belge conclue avec la société Ceetrus Finance
(anciennement dénommée Immochan Coordination Services) en date du 11/09/2017

- Convention de tenue de comptes-conservation et de prestations annexes dans le cadre de
dispositifs d’épargne salariale conclue en mai 2019

- Accord de groupe relatif a la mise en place d’un plan d’épargne groupe du 5 décembre 2019

- Contrat audit comptable fournisseurs France conclu avec la société PRGX FRANCE le
31/12/2019
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Annexe 3 Liste des marques exclues de l'apport

Désignation Pays Classes Date dép6t N° Date enrgt N° Expiration
dépot enrgt

CENTRE COMMERCIAL France 16 35 36 | 17/03/2008 083563 | 17/03/2008 | 08356 17/03/2028

PORTE DE NORMANDIE 384142 061 3061

CITANIA France 3536 37 | 05/07/2006 063439 | 05/07/2006 | 06343 05/07/2026
42 45 025 9025

COURSOTHEQUE France 16 35 36 | 21/04/2009 093645 | 21/04/2009 | 09364 21/04/2029
384142 414 5414

cocLicco France 354142 | 21/04/2015 154175 | 21/04/2015 15417 21/04/2025

293 5293

ENVIE D'HABITAT France 23579 | 29/05/2006 063431 | 29/05/2006 | 06343 29/05/2026
11 16 20 094 1094
212435
36 37 42
44 45

EUROPA MALL France 35 36 41 | 10/08/2006 063445 | 10/08/2006 | 06344 10/08/2026
43 623 5623

GRAND LARGE France 3536 37 | 16/06/2004 043297 | 16/06/2004 | 04329 16/06/2024
383940 956 7956
4142 43
44 45

LES SAISONS DE MEAUX | France 16 35 36 | 22/07/2009 093665 | 22/07/2009 | 09366 22/07/2029
384142 886 5886

LES TROIS RIVIERES France 16 35 36 | 10/06/2010 103745 | 10/06/2010 | 10374 10/06/2030
384142 291 5291

LIFE France 3536 37 | 14/09/2015 154209 | 14/09/2015 | 15420 14/09/2025
383941 554 9554

L'ILO France 16 35 36 | 22/03/2012 123907 | 22/03/2012 | 12390 22/03/2022
384142 237 7237

MALL OF EUROPA France 35 36 41 | 10/08/2006 063445 | 10/08/2006 | 06344 10/08/2026
43 624 5624

Naturément France 16 35 36 | 07/05/2009 093649 | 07/05/2009 | 09364 07/05/2029
384142 624 9624

PLACE DES France 16 35 36 | 21/04/2009 093645 | 21/04/2009 | 09364 21/04/2029

COMMERCANTS 384142 415 5415

PORTE DE NORMANDIE France 16 35 36 | 17/03/2008 083563 | 17/03/2008 | 08356 17/03/2028
384142 060 3060

PROMENADE SHOPPING | France 16 35 36 | 05/02/2008 083553 | 05/02/2008 | 08355 05/02/2028
384142 605 3605

QUARTIER DE SHOPPING | France 16 35 36 | 20/08/2008 08/359 | 20/08/2008 | 08359 20/08/2028
384142 4840 4840

VILLAGE CHRONO France 16 35 36 | 23/10/2008 08/360 | 23/10/2008 | 08360 23/10/2028
384142 6749 6749

YELLOW PULSE France 16 35 36 | 18/08/2016 164293 | 18/08/2016 | 16429 18/08/2026
384142 794 3794




