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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

SAS FINANCIERE PICHET,

Madame, Monsieur,

En exécution de la mission de Commissaire aux Apports qui m’a été confiée par décision a
I’unanimité des associés en date du 7 janvier 2015, dans le cadre de I’augmentation du capital
social de votre société et particulierement de I’apport en nature que vous envisagez de faire a
la SAS « FINANCIERE PICHET », je vous présente mon rapport sur I’appréciation de la
valeur des apports effectués a votre société.

Cet apport consiste en 1’apport des parts sociales des sociétés « PATBEN », « EUROPI »,
« PADI », « FREPAT » et « OREE DES VIGNES » détenues par Messieurs Patrice
PICHET et Benoit PICHET a la SAS « FINANCIERE PICHET », et j’ai établi le présent
rapport sur la valeur des apports par application de I’article L.225-147 du Code de commerce.

La valeur des titres apportés a été arrétée dans le contrat d’apport du 20 janvier 2015 signé par
les parties concernées a I’issue de ce rapport. Il m’appartient d’exprimer une conclusion sur le
fait que la valeur des apports n’est pas surévaluée. A cet effet, j’ai effectué mes diligences
selon les normes de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes applicables a
cette mission ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences destinées & apprécier la
valeur des apports et a vérifier qu’elle correspond au moins 4 la valeur au nominal des actions
a émettre, augmentée, le cas échéant de la prime d’émission.

Ma mission prenant fin avec le dép6t du rapport, il ne m’appartient pas de mettre a jour le

présent rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs 4 sa date de signature.

Le rapport, en exécution de ma mission, vous est présenté selon le plan suivant :

- une présentation du projet ;

la description et I’évaluation des apports ;

I’exposé de mes vérifications ;

mon appréciation de la valeur des apports. Q
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

1 PRESENTATION DU PROJET

1.1 But de ’opération

Messieurs Patrice et Benoit PICHET sont propriétaires de parts sociales dans différentes
sociétés ayant pour activité principale la gestion de location de logements, dont les
sociétés suivantes :

- SCIPATBEN;

- SCIEUROPI;

- SCIPADI;

- SCIFREPAT;

- SARL OREE DES VIGNES.
Ils sont également propriétaires par ailleurs d’actions représentant respectivement
89,967% pour Monsieur Patrice PICHET et 10% pour Monsieur Benoit PICHET du
capital social de la société « FINANCIERE PICHET » ayant pour activité principale la
gestion de prise de participation.
Dans le cadre d’une réorganisation patrimoniale, Messieurs Patrice PICHET et Benoit
PICHET souhaitent apporter 1’intégralité des parts sociales qu’ils détiennent sur les
sociétés listées ci-dessus 4 la société « FINANCIERE PICHET », dont les caractéristiques
sont exposées au chapitre suivant, sous la forme d’un apport en nature, objet du présent

rapport.

1.2 Les parties concernées

1.2.1 Société « FINANCIERE PICHET ». bénéficiaire des apports en nature

La société FINANCIERE PICHET, Société par Actions Simplifiée :

v' a été immatriculée au R.C.S. de Bordeaux le 13/12/2007 sous le N° 501 418 495,
puis transférée au R.C.S. de Paris le 20/12/2013 ;

v' son objet social est le suivant :
» Tacquisition et la gestion de toutes valeurs mobiliéres, prises de

participation ou d’intérét dans toutes sociétés et entreprises commerciales,
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUx APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET
industrielles, financiéres, mobiliéres, immobiliéres, frangaises ou

étrangeres ;

» toutes prestations de services d’assistance, de conseil, de contrble et de
management tant au profit des filiales de la société que de toutes

entreprises ;

> tout acte de gestion et de disposition du patrimoine social, tout
investissement et tout placement & caractére professionnel, financier ou
autre, tel que, notamment, la création, la location, I’achat, la vente,
I’échange, la location-gérance de tous établissements, fonds de commerce
ou d’industrie, immeubles, droits sociaux, droits mobiliers ou immobiliers

et droits dans tous groupements ou associations ;

> et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales ou

financiéres, mobiliéres ou immobiliéres pouvant se rattacher directement

Ay

ou indirectement & [’objet social ou susceptible d’en faciliter le

développement.

v son capital social est de 500 000 650 €, composé de 21 050 actions ;

v Monsieur Patrice PICHET détient 18 938 actions, soit 89,967% du capital social ;
v" Monsieur Benoit PICHET détient 2 105 actions, soit 10,000% du capital social ;
v’ le président est Monsieur Patrice PICHET ;

v son siége social est au 3, rue des Saussaies & Paris (75008) ;

CI-APRES DENOMMEE « LA SOCIETE BENEFICIAIRE »

1.2.2 Les apporteurs en nature

v' Monsieur Patrice PICHET,
demeurant 3 rue des Saussaies a Paris (75008),
né le 9 novembre 1959 a Bordeaux (33000), de nationalité frangaise,
marié sous le régime de la séparation de biens, _
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS ~ SAS FINANCIERE PICHET

» apporte :

50 parts sociales de la société PATBEN (SCI) ;

- 20 parts sociales de la société EUROPI (SCI) ;

- 99 parts sociales de la société PADI (SCI) ;

- 50 parts sociales de la société FREPAT (SCI) ;

- 50 parts sociales de la société OREE DES VIGNES (SARL).

évaluées dans le contrat d’apport de titres du 20 janvier 2015,
au prix global de 4 139 300,00 €

v' Monsieur Benoit PICHET,
demeurant 7 rue Jules Michelet & Mérignac (33700),
né le 16 juin 1974 a Talence (33400), de nationalité frangcaise,

célibataire,

> apporte : - 9 parts sociales de la société PATBEN (SCI) ;
- 50 parts sociales de la société OREE DES VIGNES (SARL).

évaluées dans le contrat d’apport de titres du 20 janvier 2015,
au prix global de 478 250,00 €

CI-APRES DENOMMES « LES APPORTEURS EN NATURE »

2 DESCRIPTION ET EVALUATION DES APPORTS

Description de ’apport

2.1 Apport de Messieurs Patrice PICHET et Benoit PICHET

Les apporteurs en nature et associés, font apport & la SOCIETE BENEFICIAIRE
des différentes parts sociales listées ci-dessus et qu’ils détiennent dans le capital des

sociétés concernées, le tout pour une valeur estimée & 4 139 300,00 € pour les apports
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

de Monsieur Patrice PICHET et 478 250,00 € pour les apports de Monsieur Benoit
PICHET.

Soit : 4 139 300,00 + 478 250,00 =

UN APPORT EN NATURE EVALUE A ........ccccceeveeee. 4617 550,00 €

Evaluation de l’apport

L’apport est effectué sur une base déterminée par une combinaison en interne entre une
capitalisation de la capacité d’autofinancement (CAF), une évaluation du fonds de commerce
par le chiffre d’affaires (CA) tenant compte de critéres propres au secteur de I’activité, a
’organisation de la structure et au contexte de I’opération (s’agissant de sociétés civiles
immobili¢res dont I’activité est la gestion de logements), et les résultats d’une mission
réalisée par un expert immobilier (« CREDIT FONCIER EXPERTISE ») qui a procédé a la
’estimation des valeurs vénales des biens en leur état actuel d’occupation et d’entretien

concernés dans les différentes sociétés dont les parts sont apportées.

L’évaluation globale peut étre présentée ainsi en synthése dans le tableau ci-dessous :

Valeur Titres détenus Valeur des apports Valeur
Valeur | aurapport et apportés par |(base valeurtotale définitive)  totale
totale d'expertise | Ecart | Patrice | Benolt | Patrice Benoit des
définitive | CREDIT PICHET|PICHET| PICHET | PICHET apports
FONCIER
1- SCI PATBEN 2925000| 2910000 -15000 | 50% 9% 1462500 263 250 1725 7502
2- SCI EUROPI 9725000 9725000 01 20% 0% 1945000 0 1945000
3- SCI PADI 320000 340000 20000| 99% 0% 316 800 0] 31680
4- SCI FREPAT 400 000 540000| 140000 50% 0% 200 000 0 200000
5- SARL OREE DES VIGNES 430 000 450000 20000| 50% 50% 215000 215000 430000
TOTAL 13800000 13965000| 165000 4139300 478 250 4617550

K mp@
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AU APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

Les évaluations effectuées par les experts du CREDIT FONCIER EXPERTISE aboutissent

systématiquement & une valeur supérieure a celle retenue en interne et servant de base a

I’évaluation des apports, a ’exception de celle concernant la SCI PATBEN, pour laquelle

I’écart n’a pas été jugé significatif dans le cas présent compte tenu d’une part de la faible

valeur de I’écart au regard de I’ensemble des apports, et d’autre part compte tenu du fait que

les autres écarts le compensent largement (+ 165 000 globalement vs — 15 000 pour ce cas).

2.2  Description des sociétés dont les titres sont apportés

Société 1 :

v" Raison sociale :

Forme juridique :

Secteur d’activité :
Siége social :

Co-Gérance :

SCI PATBEN

Société Civile Immobiliére,

au capital de 1 524,49 € composé de 100 parts sociales
location de logements (code NAF : 6820A)

10 rue Jean XXIII 8 MERIGNAC (33700)

Messieurs Patrice PICHET et Benoit PICHET

Immatriculée au RCS de Bordeaux sous le numéro 420 193 047 depuis le 21/09/1998

Société 2 :

v' Raison sociale :

Forme juridique :

Secteur d’activité :
Si¢ge social :

Gérance :

SCI EUROPI

Société Civile Immobiliére,

au capital de 1 525 € composé de 100 parts sociales
location de logements (code NAF : 6820A)

20-24 avenue de Canteranne 38 PESSAC (33600)
S.A.S. FONCIERE PICHET

représentée par Monsieur Patrice PICHET

Immatriculée au RCS de Bordeaux sous le numéro 449 967 157 depuis le 09/09/2003

Société 3 :

v' Raison sociale :

Forme juridique :

SCI PADI

Société Civile Immobiliére, CX
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Secteur d’activité ;
Siege social :

Gérance :

au capital de 1 524,49 € composé de 100 parts sociales
location de logements (code NAF : 6820A)

10 rue Jean XXIII 8 MERIGNAC (33700)

Monsieur Patrice PICHET

Immatriculée au RCS de Bordeaux sous le numéro 403 467 830 depuis le 12/01/1996

Sociéte 4 :

v' Raison sociale :

Forme juridique :

Secteur d’activité :
Siege social :

Co-Gérance :

SCI FREPAT

Société Civile Immobiliére,

au capital de 1 524,49 € composé de 100 parts sociales
location de logements (code NAF : 6820A)

15 rue des Goélands 8 LEGE-CAP-FERRET (33950)
Messieurs Patrice PICHET et Frédéric DUCOURAU

Immatriculée au RCS de Bordeaux sous le numéro 432 874 105 depuis le 14/09/2000

Société 5 :

v" Raison sociale :

Forme juridique :

Secteur d’activité :
Siége social :

Co-Gérance :

OREE DES VIGNES

Société A Responsabilité Limitée,

au capital de 1 000 € composé de 100 parts sociales
location de logements (code NAF : 6820A)

20-24 avenue de Canteranne a PESSAC (33600)
Messieurs Patrice PICHET et Benoit PICHET

Immatriculée au RCS de Bordeaux sous le numéro 493 308 258 depuis le 27/12/2006

3 VERIFICATIONS EFFECTUEES

I’ai effectué les diligences que j’ai estimées nécessaires pour apprécier la valeur des apports,

conformément aux normes de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes.

04
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET
Jai, en particulier :

- obtenu communication des derniers comptes annuels et consolidés arrétés au 31
décembre 2013 de la société FINANCIERE PICHET, établis par le président et
certifiés par les commissaires aux comptes de la société, ainsi que des éléments

d’information concernant I’exercice 2014 ;

- Obtenu communication des derniers comptes annuels des sociétés dont les titres

sont apportés ;

- Obtenu communication de 1’ensemble des rapports d’expertise réalisés par le
CREDIT FONCIER EXPERTISE pour I’évaluation de chacune des sociétés dont

les titres sont apportés ;

- Pris connaissance du contrat d’apport signé en date du 20 janvier 2015 ;
- vérifié la réalité des actifs apportés ;

- analysé la méthode de valorisation retenue confortant la valeur négociée des titres

apportés ;

- vérifié jusqu’a la date de ce rapport ’absence de faits ou d’événements
susceptibles de remettre en cause la valeur des apports.
A cet effet, j’ai notamment obtenu du dirigeant les confirmations formelles

nécessaires, et procédé aux investigations jugées utiles.

Jai effectué les travaux complémentaires qui m’ont paru nécessaires dans le cadre de

I’appréciation de la valeur des apports.

Mes diligences ont été effectuées dans le cadre d’une intervention particuliére ayant pour
objet I’appréciation d’une valeur par référence a des critéres identifiés et au regard d’objectifs

définis ; elle ne constitue, en conséquence, ni une mission d’audit ni une mission d’examen

X
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

CONTROLE DE L4 VALEUR DES APPORTS

L’activité des sociétés faisant I’objet des apports concernés par cette opération étant
exclusivement immobiliére (location de logement), I’évaluation de ces sociétés est
directement liée a 1’évaluation des biens qu’elles posseédent et qui constituent leur patrimoine
immobilier. Dans ce contexte particulier, il m’est apparu opportun de me baser sur les
évaluations effectuées en 2014 par un professionnel et expert de ce secteur, 3 savoir le
CREDIT FONCIER EXPERTISE, qui a été spécifiquement mandaté pour effectuer toutes les

évaluations des sociétés concernées.

L’hypothése de valorisation du CREDIT FONCIER EXPERTISE a été la suivante : valeur

vénale du bien en son état actuel d’occupation et d’entretien.

Dans sa globalité et pour I’évaluation totale des 5 sociétés concernées (SCI PATBEN, SCI
EUROPI, SCI PADI, SCI FREPAT et SARL OREE DES VIGNES) le CREDIT FONCIER
EXPERTISE aboutit & une estimation supérieure de 165 000 € & celle servant de base et

retenue dans le contrat d’apport.

Dans ces conditions j’ai jugé pertinente la méthode retenue dans le contrat d’apport et plus
appropriée dans ce contexte que les méthodes traditionnellement utilisées pour une opération

d’apport de titres de sociétés commerciales qui auraient été ici inadaptées.

La valeur des apports de Messieurs Patrice PICHET et Benoit PICHET
a 4617 550,00 € n’est donc pas surévaluée.
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS - SAS FINANCIERE PICHET

REMUNERATION DES APPORTS

Pour le calcul de la rémunération de I’apport, la valeur réelle de I’actif net du bénéficiaire
(FINANCIERE PICHET) a été retenue et arrétée contractuellement par les parties sur la base
des capitaux propres du bénéficiaire, soit la somme de 542 579 410 €.

Soit une valeur par titre (arrondie) de :

valeur nominale 23 753,00 € + réserves 2 022,74 € = 25 775,74 € valeur actuelle

Compte tenu d’une valeur de I’apport arrétée a la somme de 4 617 550 €, celui-ci donnerait
lieu & ’émission de 177 actions nouvelles sur la SAS FINANCIERE PICHET, calculées

ainsi :

177 x 23753,00€ = 4204 281,00 € augmentation de capital social
177 x 2022,74€ = 358 025,68 € prime d’apport
5524332 € soulte & verser aux apporteurs

4 617 550,00 €

Compte tenu de I’organisation de I’opération et de la réalisation d’une soulte, cet apport ne
modifie pas significativement la répartition actuelle des associés au sein de la société
FINANCIERE PICHET, dont le capital est par ailleurs quasi-exclusivement détenu par les
deux apporteurs que sont Messieurs Patrice PICHET et Benoit PICHET.

Cette opération d’apport ne fait que renforcer la structure patrimoniale de la société
FINANCIERE PICHET.
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4 CONCLUSION

En conclusion de mes travaux, je suis d’avis que la valeur des apports s’élevant &
4 617 550,00 € (quatre million six cent dix-sept mille cinq cent cinquante euros) n’est pas
surévaluée et, en conséquence, est au moins égale au montant de ’augmentation de capital de

la société bénéficiaire de 1’apport augmenté de la prime d’apport et de la soulte éventuelle.

Fait a Arnouville-les-Mantes,

Le 21 janvier 2015.

Michel BESSON

{

Commissaire aux Apports
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FONCIERE PICHET

Société par actions simplifiée au capital de 50.000 €
Siége social : 20-24, avenue de Canteranne, 33600 Pessac
493 269 765 RCS Bordeaux

PROCES-VERBAL DES DECISIONS DU PRESIDENT
EN DATE DU 22 JANVIER 2015 Le présent acte a 6té
déposé au Greffe du

Tribunat de commerce
de Bordeaux

L’AN DEUX MILLE 2015,
LE 22 JANVIER Le 22 AN, 2015
Le président de la société Fonciére Pichet SAS (la « Société ») : g
sous le N "/44 .........

- apres avoir rappelé que :

) Messieurs Patrice et Benoft Pichet détiennent, a la date des présentes, les parts sociales
représentatives du capital des sociétés suivantes :

(1) 59 parts sociales de la société Patben, société civile immobiliére au capital de
1.524,49 €, dont le siége social est situé 10, rue Jean XXIII, 33700 Mérignac et
immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés sous le numéro
420 193 047 RCS Bordeaux ;

(ii) 20 parts sociales de la société Europi, société civile immobiliére au capital de
1.525 €, dont le siége social est situé 20-24, avenue de Canteranne, 33600 Pessac
et immatriculée aupres du Registre du commerce et des sociétés sous le numéro
449 967 157 RCS Bordeaux ;

(iii) 99 parts sociales de la société Padi, société civile immobiliére au capital de
1.524,49 €, dont le siége social est situé 10, rue Jean XXIII, 33700 Mérignac et
immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés sous le numéro
403 467 830 RCS Bordeaux ;

(iv) 50 parts sociales de la société Frépat, société civile immobiliére au capital de
1.524,49 €, dont le siége social est situé 15, rue des Goélands, 33950 Lege-Cap-
Ferret et immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés sous le
numéro 432 874 105 RCS Bordeaux ; et

(v) 100 parts sociales de la société Orée des Vignes, société a responsabilité limitée
au capital de 1.000 €, dont le siége social est situé 20-24, avenue de Canteranne,
33600 Pessac et immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés
sous le numéro 493 308 258 RCS Bordeaux ;

ensemble, les « Parts Sociales Apportées ».

" Messieurs Patrice et Benoit Pichet ont conclu, ce jour, avec Financiére Pichet SAS
(501 418 495 RCS Paris) (« Financiére Pichet ») un traité d’apport aux termes duquel
ils se sont engagés a apporter a Financiére Pichet les Parts Sociales Apportées

(les « Apports Préalables »).

. Une fois les Apports Préalables réalisés, Financiére Pichet envisage d’apporter, & son
tour, I’ensemble des Parts Sociales Apportées a la Société (les « Apports »).
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Ll Conformément aux dispositions de I’article L. 225-147-1 du Code de commerce, le
président de la Société a la faculté de ne pas soumettre les Apports aux dispositions de
Iarticle L. 225-147 du Code de commerce afin de ne pas recourir a la désignation d'un
commissaire aux apports si, dans les six mois précédant la date de la réalisation
effective des Apports, les Parts Sociales Apportées ont déja fait l'objet d'une évaluation
a la juste valeur par un commissaire aux apports dans les conditions définies a l'article
L. 225-147.

. Monsieur Michel Besson, désigné en qualité de commissaire aux apports au titre des
Apports Préalables par la collectivité des associés de Financiére Pichet le 7 janvier
2015, a procédé a I'évaluation des Parts Sociales Apportées a leur juste valeur au titre
des Apports Préalables.

] Conformément 4 la réglementation comptable et notamment au réglement CRC
n°2004-01, la valeur globale des Parts Sociales Apportées objets des Apports a été
arrétée 4 la somme des valeurs nettes comptables des Parts Sociales Apportées qui
seront inscrites dans les livres de Financiére Pichet & la date de réalisation des Apports
Préalables (lesquelles valeurs nettes comptables coincident aux valeurs réelles des Parts
Sociales Apportées).

- Le président de la Société entend ainsi par les présentes décider de ne pas soumettre les
Apports aux dispositions de I’article L. 225-147 du Code de commerce.

- aprés avoir constaté que les conditions prévues par l'article L.225-147-1 du Code de
commerce sont remplies, décide, conformément aux dispositions dudit article, de ne pas
soumettre les Apports aux dispositions de ’article L. 225-147 du Code de commerce et, ainsi,
de ne pas recourir a la désignation d'un commissaire aux apports au titre des Apports ;

- atteste qu'aucune circonstance nouvelle n'est venue modifier 1'évaluation des Parts Sociales
Apportées objets des Apports Préalables réalisée par Monsieur Michel Besson dans son
rapport établi le 21 janvier 2015 ;

- prend acte que le procés-verbal des présentes décisions auquel est annexé le rapport établi le
21 janvier 2015 par Monsieur Michel Besson au titre des Apports Préalables sera tenu a la
disposition de I'associé unique de la Société au siége social et au Greffe du Tribunal de
commerce de Bordeaux dans les conditions prévues par les dispositions de l'article R. 225-
136-1 du Code de commerce.

Monsieur Rémi Ehrhart
Président




ANNEXE
Copie du rapport établi le 21 janvier 2015 par Monsieur Michel Besson,
commissaire aux apports désigné au titre des Apports Préalables



