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Madame, Monsieur,

En exécution de la mission qui m’a été confiée par décision des associés en date du 15 février
2018, concernant la valeur d’apport fait a la société par actions simplifiées dénommée SAS 2D
INVEST des actions détenues par Monsieur Jean-Jacques DELILLE et Madame Aude DELILLE dans
la société par actions simplifiée SAS 2DDEVELOPPEMENT, j’ai établi le présent rapport prévu par
I'article L.225-147 du code de commerce.

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 a apprécier la valeur des apports, a assurer que celle-ci n’est pas
surévaluée.

Le présent rapport, qui a pour objet de vous rendre compte de mes investigations, s’articulera de
la fagon suivante :

® Une présentation de l'opération et la description des apports ;

*» L’exposé de mes diligences et mon appréciation de la valeur d’apports.

1. Présentation de I'opération et description des apports.

La SAS 2DDEVELOPPEMENT, immatriculée le 02/09/2011 au registre du commerce et des
sociétés de Douai sous le numéro 534 366 075, est une société par actions simplifiée au capital
de 42 550 € composée de 4 255 actions d’un montant unitaire de 10 €.

La société a pour objet en France: toutes transactions immobiliéres et gestion de biens
immobiliers.

L'opération consiste en I'apport des actions détenues par Monsieur Jean-Jacques DELILLE et
Madame Aude DELILLE dans la SAS 2DDEVELOPPEMENT a la SAS 2D INVEST dont ils sont uniques
associés.

Société bénéficiaire
La société bénéficiaire, la SAS 2D INVEST, est une société par actions simplifiée, immatriculée au
RCS de Douai sous le numéro 833 547 011. Le capital social est réparti en 100 actions de 10 €,

s’élevant a 1000 €, et détenu a 50 % par Monsieur Jean-Jacques DELILLE et 50% par Madame
Aude DELILLE.

Elle a pour objet la prise de participations, sous quelque forme que ce soit, dans toutes
entreprises frangaises ou étrangeres, ainsi que la gestion, le contrdle et la mise en valeur de ces
participations, l'acquisition de tous titres et droits par voie de participation, d’apport, de
souscription, de prise ferme ou d’option d’achat, ainsi que toutes opérations se rattachant
directement ou indirectement a son objet, en empruntant notamment avec ou sans garantie et
en toutes monnaies, et en accordant des préts ou garanties a des sociétés dans lesquelles elle
aura pris des intéréts.
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Date d’effet de I'apport

Les actions nouvelles seront dés la date de réalisation définitive de I'augmentation de capital
entierement assimilées aux actions anciennes; elles jouiront des mémes droits et seront
soumises a toutes les dispositions des statuts et aux décisions des assemblées générales.

Le droit aux dividendes des apporteurs s’exercera pour la premiére fois sur les bénéfices mis en
distribution au titre de I'exercice en cours de la date de réalisation.

Les modalités de I'apport ainsi que les valeurs retenues ont été définies a partir des comptes
annuels de la SAS 2DDEVELOPPEMENT arrétés au 31 décembre 2017.

Description des apports

Selon les termes de la convention d’apports d’actions, il est envisagé I'apport de 4 255 actions de
la société SAS 2DDEVELOPPEMENT détenues par Monsieur Jean-Jacques DELILLE et Madame
Aude DELILLE a la SAS 2D INVEST.

Etant rappelé que :

®* La SAS 2 DDEVELOPPEMENT est une SAS immatriculée au registre du commerce et des
sociétés de Douai sous le numéro 534 366 075, au capital de 42 550 € composé de 4 255
actions de 10 €.

® L'actif apporté est composé de 4 255 actions de la SAS 2DDEVELOPPEMENT détenues en
pleine propriété par Monsieur et Madame DELILLE.

Evaluation des apports

= Selon les termes de la convention d’apports, I'action de la SAS 2DDEVELOPPEMENT a été
valorisée a 54.76 € I'unité, ce qui conduit pour les 4 255 actions apportées a un montant
total de 233 000 €.
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—

Situation financiére

\

ACTIF 31/12/2017 31/12/2016 PASSIF 31/12/2017 31/12/2016
Biens stables Financements stables
Capital 42 550 42550
Réserves & RaN 36 257 62 670
Résultat de I'exercice 154 269 -26 414
Immobilisations corporelles 3339 5885 Fonds propres 233076 78 806
Immobilisations financiéres 875 876| Compte courant 139 2455
4214 6761 233215 81261
Ratio d" ie financiére/bang 100,0% 100,0%
FONDS DE ROULEMENT 229 001 74 500
Biens circulants Dettes d'exploitation
Clients & comptes rattachés 17 897 51440 Fournisseurs et comptes rattachés 900 3147
Fournisseurs acomptes s/ commandes 12748
Autres créances d'exploitation 9719 19428| Dettes fiscales et sociales 183 243 75033
27 616 70 868 171 395 78 180
BFR -143 779 -7 312
Trésorerie positive Trésorerie négative
Disponibilités 372779 81813 Concours bancaires
Placements IS
Impébts a recevoir (IS) TVA
372779 81813 0 0
TRESORERIE GLOBALE 372779 81813
TOTAL ACTIF 404 609 159442 TOTAL PASSIF 404 610 159 441

Rémunération des apports

En rémunération de I'apport ci-dessus décrit, évalué a 233 000 €, il sera attribué a Monsieur
Jean-Jacques DELILLE et Madame Aude DELILLE :

= 23300 actions de 10 € chacune, en pleine propriété, de la SAS 2D INVEST.
- MrlJean Jacques DELILLE : 12 118 actions ;
- Mme Aude DELILLE : 11 182 actions.
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2. Diligences et appréciation de la valeur

En exécution de ma mission, j'ai effectué les diligences que j'ai estimées nécessaires selon la
doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes.

Matérialité de I'apport

La SAS 2DDEVELOPPEMENT est située a Douai (59 500) 363 rue Saint-Amand Frais Marais -
immatriculée au Registre du commerce et des sociétés de Douai sous le numéro 534 366 075. Les
diligences accomplies pour mener ma mission ont été les suivantes :

= Vérifier la réalité des actifs apportés. Il n’y a pas de passif pris en charge,

= Apprécier la pertinence des méthodes retenues pour déterminer les valeurs individuelles des
apports,

*  Contréler la valeur attribuée aux apports et procéder a une analyse de la valeur globale de la
branche d’activité apportée,

* Et sassurer que les événements intervenus depuis le 31 décembre 2017 n’étaient pas de
nature a remettre en cause I'évaluation des éléments apportés.

Appréciation des apports

L'estimation des actions de la SAS 2DDEVELOPPEMENT a été réalisée par Monsieur et Madame
DELILLE et Maitre LANGENFELD a partir des comptes annuels arrétés au 31 décembre 2017.

Uestimation des biens a été basée sur le montant des capitaux propres de la société
2DDEVELOPPEMENT au 31 décembre 2017.

Pour me forger une opinion, j'ai contacté Monsieur et Madame DELILLE le 1 mars 2018. Nous
avons échangé notamment sur I'activité de la société, son organisation et ses perspectives. Nous
avons également contacté Maitre Langenfeld (avocat) et Monsieur Leger (expert-comptable).
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Analyse de I'activité et de la rentabilité
L’activité est la promotion immobiliére.

Les résultats et I"activité de la société sont trés fluctuants d’une année sur l'autre en fonction des
opérations de promotion.

L’activité a progressé trés significativement en 2017 : le chiffre d’affaires atteint 810 993 € aprés
avoir été de 364 279 € en 2016.

La trésorerie

Au 31 décembre 2017, la trésorerie représente 92% de I'actif.

Les autres actifs

lls n’appellent pas de remarques particuliéres.

Les passifs
Au 31 décembre 2017, les capitaux propres constituent a 57 % des passifs de la société.

Le ratio d’autonomie financiere (comptes courants d’associés inclus) est de 100 %.

Conditions suspensives

La réalisation de I'apport n’est subordonnée a la réalisation d’aucune condition.

Les engagements hors bilan

L’annexe des comptes annuels ne mentionne pas d’engagements hors bilan.

Approche directe de la valeur des apports
L’approche s’est basée sur la valeur patrimoniale de la société au 31 décembre 2017.

Cette position revenant a valoriser les parts sociales a 54.76 € chacune, soit 233 000 € pour
I’ensemble des 4255 actions.

Approche de la valeur de la société (en millier d'€) au 31/12/2017 31/12/2016
Actifs nets | Cx propres Actifs nets | Cx propres

Capitaux propres 233076 78 806
Plus value potentielle sur le fonds

Valeur des immobilisations 3339 5 885
Immobilisations financiéres 875 876

Emprunts 0 0

Comptes courants d'associés -139 -2 455

BFR -143779 7312

Trésorerie 372779 81813

Valeur société avant abattement 233 075| 233 076 78 807| 78 806

Aprés analyse de la situation avec les comptes annuels arrétés au 31 décembre 2017, la valeur de
la société n’est pas amoindrie.
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3. Conclusion

Sur la base de mes travaux, j'estime que la valeur des apports s’élevant a 233 000 € n’est pas
surévaluée et, en conséquence, que 'actif net apporté est au moins égal au montant du capital
de la SAS 2D INVEST.

Fait a Sainte Catherine,
Le 16 mars 2018
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N/réf. : AGIMJG
Concerne :
SAS 2D INVEST a Douai
Madame, Monsieur,

Pour le compte de notre cliente, la SAS 2D INVEST dont le siége est a DOUAI, nous vous
adressons, sous ce pli, le rapport du Commissaire aux apports établi le 16 Mars courant.

Vous trouverez, également joint a cet envoi, un chéque de 15,88 € correspondant aux frais.
Vous en souhaitant bonne réception,

Nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, en l'assurance de nos sentiments
dévoues.

n IER
ocat

Christian LANGENFELD
Avocat associé
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4 et 6 rue Paul Langevin 49100 ANGERS

Mail : contact@dmt-avocats.fr
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