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RAPPORTDU 10
COMMISSAIRE AUX APPORTS

PADREMAR
Société par actions simplifiée au capital de 1 200 euros
Siege social : 37, boulevard de Strasbourg - 75010 PARIS
Immatriculée au RCS de PARIS sous le n® 851 248 260

Apports de titres de la 5.A.S. PAIDJIZ HOLDING & fa S.A.S. PADREMAR
par Monsieur Marcel COHEN,
Monsieur Yohonn COHEN,
Monsieur Kevin COHEN,
Monsieur Jordan COHEN,
Madame Laura COHEN,
Monsieur Normon COHEN,
Monsieur Joseph LEVY,
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Aux associés de [a S.A.S PADREMAR,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décisions des associés en date du 6 juillet 2020
concernant les apports devant étre réalisés a la S.AS. PADREMAR par Madame Laura COHEN et
Messieurs Marcel COHEN, Yohann COHEN, Kevin COHEN, Jordan COHEN, Norman COHEN et Joseph
LEVY, nous avons &tabli le présent rapport prévu par Farticle L.223-9 du Code de Commerce.

Les dléments apportés ont été arrétés dans le projet de contrat d’apport transmis en date du 13
juillet 2020.

Il nous appartient d’exprimer une conclusion sur le fait que la valeur des apporis n'est pas
surévaluée,

A cet effet, nous avons effectué nos diligences selon la doctrine professionnelle de la Compagnie
Nationale de Commissaires aux Comptes applicable a cette mission. Cette doctrine professionnelle
requiert la mise en ceuvre de diligences destinées, d'une part, a apprécier la valeur des apports, a
s'assurer que celle-¢i n’est pas surévaluée et a vérifier qu’elle correspond au moins a la valeur au
nominal des titres a émettre par la société bénéficiaire dudit apport augmentée de la prime
d'émission le cas échéant, et d’autre part, a apprécier les avantages particullers stipulés.

Notre mission prenant fin avec le dépét du rapport, il ne nous appartient pas de mettre a jour le
présent rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs a sa date de signature.

Le présent rapport comporte trois parties :

1 PRESENTATION DE {’OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS
2, DILGENCES ACCOMPLIES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS

3. CONCLUSION
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1. PRESENTATION DE L'OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS

1.1. Présentation des participants a I'opération

1.1.1. Société dont les titres sont apportés

PAIDIIZ HOLDING est une société & responsabilité limitée au capital de 4 435 630 euros, divisé en
887 126 parts sociales de 5 euros chacune, dont le sigge social est situé 37, Boulevard de Strasbourg -
75010 PARIS, immatriculée en avril 2014 au RCS de PARIS sous le numéro 8§01 531 724,

Monsieur Norman COHEN est le Gérant de la société PAIDJIZ HOLDING.

La Société a pour objet social directement ou indirectement, tant en France qu’a I'étranger :

Pactivité de holding par ia prise de participation dans toutes sociétés et structures,
I'administration, la gestion et le contrdle de ces participations et des sociétés contrdlées, y
compris dans des sociétés civiles immobiligres ;

I'animation générale des filiales dans le cadre d'une politique de groupe {stratégie générale,
prestations de services de management, assistance financidére, comptable et de gestion,
assistance en matiére juridigue, sociale et fiscale, assistance technique et informatigue,
assistance dans la gestion des actifs, etc.) ;

I'acquisition, la location ou I'exploitation, ainsi que la cession, ponctuelle, de tous types de
biens immobiliers ;

la constlitution de sociétés civiles immobilitres et la gestion de -ces sociétés civiles
immobiliéres ;

la construction d'immeubles ;

Et plus généralement, toutes opérations, de gquelque nature gu'elles soient, techniques, juridiques,
économigues et financiéres, civiles et commerciales, se rattachant a l'objet sus indiqué et & tous
autres objets similaires ou connexes, de nature 3 favoriser directement ou indirectement ie but
poursuivi par la Société, son extension ou son développement.

La Société détient les filiales et participations suivantes

100% du capital de la société JOKEY {329 108 823 RCS Paris) ;

3.838 parts sociales en pleine propriété {représentant 9,i8% des parts) et 15.354 paris
sociales en nue-propriété (représentant 36,72% des parts) de la société MCH (512 657 610
RCS Paris) ;

» 100 % du capital social de la SARL Les Orangers (838 585 529 RCS Paris) immatriculée le
30 mars 2018.
Copyright € FOX AUDIT
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1.1.2. Apporteus(s)
Les apporteurs sont les personnes physiques suivantes :

- Monsieur Marcel Georges COHEN, né e 30 septembre 1949 a Oujda (Maroc), de nationalité
francaise, célibataire, dirigeant de sociétés, demeurant 6, rue Le Marois - 75016 Paris,

- Monsieur Yohann COHEN, né le 7 septembre 1978 a Paris (75016}, époux séparé de biens
de Madame Stéphanie LEONIS, demeurant 84 Brompton Road - Garden City - NY 11530
(Etats-Unis d’Amérique), de nationalité francaise,

- Monsieur Kevin COHEN, né le 7 septembre 1981 a Paris {75016), époux séparé de biens de
Madame Natasha FIHMA, de nationalité francaise, demeurant chez Monsieur Marcel Cohen,
6, rue Le Marois - 75016 Paris,

- Monsieur Jordan COHEN, né le 7 mars 1983 a Paris {75016), marié 3 Madame Dalit COHEN,
demeurant 4200 Llaurel Canyon 8oulevard Apt 102 Studio City Californie
{Etats Unis d’Amérique), de nationalité frangaise,

- Madame Laura COHEN, née le 20 avril 1987 & Paris (France), demeurant 68 rue d’Aguesseau -
92100 8oulogne-Billancourt, de nationalité francaise, épouse séparée de biens de Monsieur
Eliran TAIEB,

- Monsieur Norman COHEN, né le 20 avril 1987 & Paris (France}, demeurant
68 Rue d’Aguesseau - 92100 Boulogne-Billancourt, de nationalité francaise, célibataire,

- Monsieur Joseph LEVY, né le 05 juillet 1955 a Taza (Maroc), demeurant 94, rue Jean de la
Fontaine - 75016 PARIS, de nationalité francaise, marié a Madame Héléne Bernard sans

contrat de mariage préalable, sous le régime de la communauté,

lls détiennent 887 126 parts sociales en pleine propriété représentant 100% du capital social de la
S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING.

1.1.3. Société bénéficiaire des apporis
La société bénéficiaire est -
PADREMAR, société par actions simplifiée au capital de 1 200 euros, immatriculée en juin 2019 au
RCS de PARIS sous le numéro 851 248 260, dont le siége social se situe 37, boulevard de Strasbourg -
75010 PARIS, représentée par son Président, Monsieur Norman COHEN.

Le capital social s'éléve & 1 200 euros. Il est divisé en 1 200 actions de 1 euro de valeur nominale
chacune.

Copyright @ FOX AUDIT
Page 5



FOX AUDIT Téléphone : 0145 01 5G 50
FOX AU D l I 18, avenuz Victor Huga Email : cabinet@foxaudit.com
75116 - Pari Site web : www.foxandit.com

EUFLENISL CORPIADLE - CONILIL » CONBISIARIAT AUX cOMFTLE

Cette société a pour objet :

- Lactivité de holding par la prise de participation dans toutes sociétés et structures,
Padministration, la gestion et le contrdle de ces participations et des sociétés controlées,
y compris dans des sociétés civiles immobiliéres ;

- L'acquisition, la location ou I'exploitation, ainsi que la cession, ponctuelle, de tous types
de biens immobiliers ;

- La fourniture de prestations d’assistance administrative, comptable, commerciale,
marketing, juridigue et financiére et la fourniture de conseils dans ces mémes domatnes ;

- La constitution de sociétés civiles immobilieres et la gestion de ces sociétés civiles
immobiliéres ;

- Laconstruction d'immeubles ;

La société a également pour ohjet :

- Participation, directe ou indirecte, de la société dans toutes opérations financiéres,
mobiliéres ou immobilidres ou entreprises commerciales ou industrielles pouvant se
rattacher & 'objet social ou & tout objet similaire ou connexe de nature a favoriser son
extension ou son développement ;

- Toutes opérations quelcongues contribuant a la réalisation de cet objet.

1.1.4. Liens entre les parties

Monsieur Norman COHEN est Gérant et associé de la S.A.R.L. PAIDIZ HOLDING et Président et
associé de la société S.A.S PADREMAR.

It existe un lien de parenté entre Monsieur Marcel COHEN et ses enfants: Yohan COHEN, Kevin
COHEN, lordan COHEN, Laura COHEN, Norman COHEN.

Avant I'opération envisagée :

- Yohan COHEN, Kevin COHEN, Jordan COHEN, Laura COHEN, Norman COHEN et Marcel
COHEN apporteurs, sont associés de la S.A.R.L PAIDJIZ HOLDING dont les titres sont
apportés et de la 5S.A.S. PADREMAR, bénéficiaire.

1.2. Nature et objectifs de 'opération

Selon les termes du projet de contrat d’apport transmis en date du 13 Juillet 2020, les apporteurs
décident d’apporter a la S.A.S. PADREMAR 653 126 parts sociales de la S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING
dont ils détiennent la pleine propriété et 234 000 parts sociales en nue-propriété dont ils détiennent
la pleine propriété,

Copyright © FOX AUDIT
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1.3, Description des apports
1.3.1. Apports 3 titre pur et simple

Les Apporteurs s'engagent & apporter a la société 5.A.5. PADREMAR la propriété des parts apportées
comme suit :

- Monsieur loseph Lévy: la pleine propriété de 77.811 parts sociales de PAIDJIZ
HOLDING ;

- Madame lLaura Cohen: la pleine propriété de 115.063 parts sociales de PAIDJIZ
HOLDING ;

- Monsieur Yohann Cohen: la pleine propriété de 115.063 parts sociales de PAIDJIZ
HOLDING ;

- Monsieur Kevin Cohen: la pleine propriété de 115.063 parts sociales de PAIDIIZ
HOLDING ;

- Monsieur Jordan Cohen: la pleine propriété de 115.063 parts sociales de PAIDIIZ
HOLDING ;

- Monsieur Norman Cohen : la pleine propriété de 115.063 parts sociales de PAIDJIZ
HOLDING ;

- Monsieur Marcel Cohen : la nue-propriété de 234.000 parts sociales de PAIDJIZ
HOLDING avec réserve de I'usufruit (usufruit viager sur la durée de vie de Monsieur

Marcel Cohen, usufruitier},

représentant ensemble 73,62% du capital social de PAIDJIZ HOLDING en pleine propriété et environ
26,38% en nue-propriété.

1.4. Evaluation des apports
La pleine propriété des 653 126 parts sociales de la S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING est évaluée & [a somme
de 12 751 276 euros. La nue-propriété des 234 000 parts sociales de la S.AR.L. PAIDIZ HOLDING est

évaluée a la somme de 2 246 400 euros soit 9,6 euros par part sociale.

Les apports nets ressortant des apports désignés en L.3. sont ainsi évalués a 14 997 676 euros.

Copyright @ FOX AUDIT
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1.5. Rémunération des apports

En rémunération des apports ci-dessus désignés, évalués 3 14 997 676 euros, il est attribué aux
apporteurs, 14 997 676 actions ordinaires nouvelles d’'un (1) euro de valeur nominale chacune,
émises au prix unitaire de 1 euro {soit une prime d’émission nulle), de la $.A.5. PADREMAR.

l.es paris sociales émises seront entigrement libérées et attribuées comme suit aux apporteurs ;

- Madame Laura Cohen 2 301 260 Actions Emises en rémunération de 115 063 parts scciales
de PAIDJIZ HOLDING détenues en pleine propriété et apportées au Bénéficiaire ;

- Monsieur Yohann Cohen 2 301260 Actions Emises en rémunération de 115 063 parts
sociales de PAIDJIZ HOLDING détenues en pleine propriété et apportées au Bénéficiaire ;

- Monsieur Kevin Cohen 2 301 260 Actlons Emises en rémunération de 115 063 parts sociales
de PAIDJIZ HOLDING détenues en pleine propriété et apportées au Bénéficiaire ;

- Monsieur Jordan Cohen 2 301 260 Actions Emises en rémunération de 115 063 parts sociales
de PAIDJIZ HOLDING détenues en pleine propriété et apportées au Bénéficiaire ;

- Monsieur Norman Cohen 2 301260 Actions Emises en rémunération de 115 063 parts
sociales de PAIDJIZ HOLDING détenues en pleine propriété et apportées au Bénéficiaire ;

- Monsieur Marcel Cohen 2 246 400 Actions Emises en rémunération de 234 000 parts sociales
de PAIDJIZ HOLDING apportées en nue-propriété au Bénéficiaire ;

- Monsieur Joseph Lévy 1 244 976 Actions Emises en rémunération de 77 811 parts sociales de

PR

1.6. Aspects juridiques et fiscaux

Les apporteurs sont des personnes physiques. La société bénéficiaire des apports est soumise a
Pimpét scciétés,

1.7. Conditions suspensives

L'apport est conclu sous les conditions suspensives suivantes :

- la signature par le Commissaire aux Apports de son rapport;

- la vérification et 'approbation de I'Apport par I'assemblée générale des associés du
Bénéficiaire, statuant au vu du rapport du Commissaire aux Apporis,

Les Partles conviennent expressément que la réalisation des conditions suspensives ci-dessus
n'entrainera aucune rétroactivité de I'effet du traité d’apport, le transfert de propriété des Actions

Apportées n'intervenant qu'a la Date d’Apport.

Dans I'hypothése ol les conditions suspensives ci-dessus ne seraient pas réalisées au pius tard le 30

Copyright & FOX AUDIT
Page 8




FOK AUDIT Téléphone : 01 45 01 50 50
FOX AU D I I 19, avenue Victor Hugo Ernail : cabinet@foxaudit.com
TEL16 - Paris Site web ; vy foxaudit.com

LRELKTIZE COMATADLL - CONIELGL - SOMPIISARIAT AUX COHVILS

septembre 2020 linclus), le présent Traité d’Apport serait caduc de plein droit, sans qu'aucune
indemnité ne soit due de part et d'autre.

Le projet d’Apport PATDJIZ HOLDING a été dliment notifié & la société PAIDIIZ HOLDING et & chacun
de ses associés conformément 3 Varticle 10.1 des statuts de la 5.A.5 PAIDJIZ HOLDING laquelle a
agréé par avance la société PADREMAR en qualité de nouvel associé aux termes des délibérations de
I'assemblée générale extraordinaire du 21 juillet 2020 dans I’hypothése oiy Fapport PAIDJIZ HOLDING
viendrait a &tre réalisé.

1.8, Garantie d’actif et de passif

Néant.
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2. DILIGENCES ACCOMPLIES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS
2.1. Diligences effectuées

En exécution de notre mission, nous avons effectué les diligences que nous avons estimé nécessaires,
au regard de la doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Compies
relative a cette mission, afin :

- de contrdler fa réalité des apporis et d'apprécier I'incidence éventuelle d'éléments susceptibles d'en
affecter la propriété;

- d'apprécier la pertinence des méthodes retenues pour déterminer la valeur des apports ;

- de nous assurer que fa valeur des apports n’est pas surévaluée et de vérifier qu'elle correspond au

s e .

de la prime d’apport.
En particulier :

- Nous nous sommes entretenus d'une part avec les associés et dirigeants de la
S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING et d’autre part avec les dirigeants de la S.A.S. PADREMAR, ainsi gue leurs
conseils pour prendre connaissance de 'opération proposée et du contexte économique et juridique
dans lequel elle se situe ;

- Nous avons examiné le projet de contrat d'apport transmis en date du 13 Juiliet 2020, incluant
notamment un article relatif 3 la valorisation des titres de la S.A.R.L PAIDJIZ HOLDING et un article
relatif & la parité retenue et a "évaluation des titres de la société PADREMAR ;

- Nous avons pris connaissance des statuts :

- delaS.A.R.L PAIDJIZ HOLDING ;
- delaS.A5 PADREMAR ;

- Nous avons examing :
- lavalorisation des actions de la 5.A.R.L PAIDIZ HOLDING ;

- lavalorisation des actions de la 5.A.5. PADREMAR ;

- Nous avons demandé a Monsieur Norman COHEN, Gérant de la S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING, de nous
confirmer par écrit 'exhaustivité des informations transmises afférentes 3 cette opération, ainsi gque
absence d’événements significatifs susceptibles de remettre en cause la valeur des apports,
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2.2. Appréciation de 1a vateur des apports

2.2.1. Méthode retenue par les parties
Apports a titre pur et simple
La valorisation des parts sociales de la S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING 3 été réalisée sur la base d’une
valorisation des titres de participation qu’elle détient établie en janvier 2020 par la société et
communiguée par ses conseils.

Ces titres de participation ont &té valorisés selon la méthode de | actif net réévalué,

Cette méthode est fondée sur |'évaluation du patrimoine accumulé dans l'entreprise. La méthode
consiste 3 corriger les éléments de I'actif de tous les biais liés aux principes de la comptabilité.

Une décote de 5% d'illiquidité a été retenue pour la valorisation de chaque société détenue par
PAIDJIZ HOLDING,

La valorisation de la S.A.R.L. PAIDJIZ HOLDING a consisté § cumuler les valeurs des titres de
participation des sociétés suivantes selon les méthodes indiquées ci-dessous & hauteur des
pourcentages de détention et a appliquer une décote de 5% pour illiquidité sur la valorisation globale
de PAIDJIZ HOLDING.

Participations Méthode retenue
MANI Actif Net Réévalué
JOKEY Actif Net Réevalué
LES ORANGERS Actif Net Réévalué

La valorisation de la société PAIDJIZ HOLDING effectuée par la société et communiquée par ses
conseils conclue 3 une valeur de 6 219 761 euros.

Valorisation PAID)IZ HOLDING (théorique) 6219761 €
Nombre de titres 320 606
Valeur du titre 19,40 €
Valeur retenue (traité d'apport) 20,00 €

A la suite des différents événements intervenus depuis janvier 2020 {Apports des titres MCH 3
PAIDJIZ HOLDING, TUP entre les sociétés MANI et JOKEY), la valorisation de la société PAIDIIZ
HOLDING conclurait 3 une valeur de 19 908 640 euros.

Valorisation PAID!IZ HOLDING {théorique) 19 908 640€
Nombre de titres 887 126
Valeur du titre 22,44 €
Valeur retenue (trajté d'apport) 20,00€
Copyright @ FOX AUDIT
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Les parties au traité d’apport ont décidé de retenir une valeur unitaire de 20 € en pleine propriété
par action apportée. Une répartition de 60 %/40 % entre nue-propriété et usufruit a été retenue en
I'espéce en application du baréme de larticle 669 du code général des impdts compte tenu de I'dge
de l'usufruitier, Monsieur Marcel Cohen (moins de 71 ans révolus} et une décote de 20% a été
appliquée pour cause d’apport de participation minoritaire, de sorte que les actions en nue-propriété
ont été évaluées, sur la base d’une valeur unitaire, a 9,6 €.

La valeur totale des apports au profit de PADREMAR a été conventionnellement arrétée a 14 997 676
euros comme suit :

APPORTS PZH NOMBRE DE PARTS APPORTEES | NATURE VALEUR EN €
Marcel Cohen 234000 Nue-propriété 2 246 400
taura Cohen 115063 Pleine propriété 2301260
Norman Cohen 115 063 Pleine propriété 2301260
Jordan Cohen 115063 Pleine propriété 2301260
Yohann Cohen 115063 Pleine propriété 2301260
Kevin Cohen 115063 Pleine propriété 2301260
Joseph Lévy 77 811 Pleine propriété 1244 976
TOTAL 14 997 676
Apport net

L'apport net ressortant des apports pur et simple est ainsi évalué 14 997 676 euros.
Nous sommes d’avis que la méthodologie reténue par les parties est de nature & appréhender

correctement la valeur des apports.

2.2.2. Autre méthode retenue par les commissaires aux apports
Néant,
2.2.3. Méthode non retenue par les commissaires aux apporis

Néant.
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3, CONCLUSION

En conclusion de nos travaux, nous sommes d’avis que la valeur nette des apports s’élevant a
14 997 676 euros n’est pas surévaluée et, en conséquence, gu’elle est au moins égale au montant
de 'augmentation de capital de [a société bénéficiaire des apports, majorée de la prime d'apport.

Fait & PARIS,

Le S Aout 2020.

Le commissaire aux apgorts,

S.AS, FO)V

Jeremy LELLOUCHE,
Associé
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