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FONCIERE MAGELLAN

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS

A I'associé unique de [a société FONCIERE MAGELLAN,

£n exécution de la mission qui nous a été confiée par I'associé unique en date du 17 novembre 2014,
concernant [@ fusion par voie d'absorption de la sociélé MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT
par la societe FONCIERE MAGELLAN, nous avons établi le présent rapport prévu par les articles
L. 236-10, du Code de Commerce.

L'actif net apporté a été arrété dans le projet de traité de fusion signé par les représentants des
sociélés concemées en date du 17 novembre 2014. Il nous appartient d’exprimer une conclusion sur
le fait que la valeur des apports n'est pas surévaluée.

A cet effet, nous avons effectué nos diligences selon la doctrine professionnelle de la Compagnie
nationale des commissaires aux comples applicable & cette mission. Cette doctrine professionnelle
requiert [a mise en ceuvre de diligences destinées, a apprécier la valeur des apports, a s‘assurer que
celle-ci n'est pas surévaluée et a vénfier qu'elle correspond au moins a Ia valeur nominale des actions
a émettre par la société bénéficiaire des apports augmentée de Ia prime de fusion.

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

Nous vous prions de trouver, ci-aprés, nos constatations et conclusion présentées dans l'ordre
suivant :

1. Présentation de Fopération et descnption des apports
2. Diligences et appréciations de la valeur des apports

3. Conclusion

1. PRESENTATION DE L’OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS
1.1 Contexte de ['opération

Cette opération doit étre analysée comme une restructuration inteme visant notamment 3
simplifier I'organisation du groupe dont dépendent les sociétés FONCIERE MAGELLAN et
MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT, et ayant pour effet de réunir au sein d'une seule
structure, deux entités jundiques dont F'existence distincle ne se justifie plus a ce jour, et ce
compte tenu du fait que la sociélé MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT est une holding
intermédiaire dont le maintien ne présente plus d'intérét particulier suite au départ de l'un des
deux dirigeants du groupe.

Dés lors, les parts sociales de la société MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT
historiquement détenues par deux associés distincts, appartiennent & ce jour en intégralité & Ja
société VOLTAIRE INVEST, ce qui rend inutile le maintien de cette structure intermédiaire.
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1.2 Présentation des sociétés et/ou des parties et intéréts en présence
1.2.1 La société absorbante : FONCIERE MAGELLAN

La societe FONCIERE MAGELLAN est une société par actions simplifi¢e au capital de 500 000 €
divise en 10 000 actions de 50 € de valeur nominale chacune, loutes de méme catégorie et

intéegralement lhibérees.
Son siege social est situe 25 rue du général Foy, 75008 PARIS. Elle est immatriculée au registre

du commerce el des sociélés de PARIS sous le numéro 521 913 772.
1.2.2 La société absorbée : MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT

La societé MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT est une société a responsabilité limitée au
capital de 3 000 200 € divise en 30 002 parts de 100 € de valeur nominale chacune,

integralement libérées.
Son siége social est situé 25 rue du général Foy, 75008 PARIS. Elle est immatriculée au registre
du commerce el des sociétés de PARIS sous le numéro 753 347 103.

1.2.3 Lien enfre les sociétés concemées

La sociéfe MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT détient la totalité des 10 000 actions
camposant e capital de la société FONCIERE MAGELLAN.

1.3 Description de l'opération
1.3.1 Caracténstiques essentielles de I'apport

Dans le cadre de [l'opération de fusion projetée, Jla société MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT apporte, sous garanties ordinaires de fait et de droit en la matiére, et sous les
canditions suspensives ci-aprés exprimées, a la sociélé FONCIERE MAGELLAN, I'ensemble des
biens, droits et obligations, actifs et passifs, existant chez elle au 31 décembre 2013. Il est précisé
que I'enumeration ci-aprés n’a qu‘un caractére indicatif et non limitatif.

Le patrimoine de la société MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT sera dévolu a la société
FONCIERE MAGELLAN, société absorbante, dans I'état ou il se trouvera le jour de la réalisation
définitive de la fusion.

La societe FONCIERE MAGELLAN sera propriétaire des biens apporiés 4 compter du jour de la
realisation definitive de la fusion. Elle en aura la jouissance a campter rétroactivement du 1

janvier 2014.

Il est expressement stipulé que les opérations, tant actives que passives, engagées par la société
MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT depuis le 1% janvier 2014 jusqu'au jour de la
realisation de la fusion, seront considérées comme layant elé par la sociéié FONCIERE

MAGELLAN.

Conformément au reglement CRC n°2004-01 du 4 mai 2004, s’'agissant d’'une restructuration dite
« interne », intervenant entre deux sociétés liées (sous cantréle commun), la fusion sera réalisée
sur la base des valeurs nettes comptables de la sociélé MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT au 31 décembre 2013 pour déterminer la valeur des apports.

Au plan fiscal, l'operation est placée sous le regime de faveur de l'article 210 A du cade général
des impbls pour ce qui est de I'imp6ét sur les sociélés, et des articles 816 du méme code en
matiere de droits d’enregistrement.
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1.3.2 Conditions suspensives

| 3 fusion est soumise A la réalisation des conditions suspensives suivantes ;

* approbation par I'associe unique de la societé FONCIERE MAGELLAN, du projet de traité de
fusion, de l'operation de fusion et de 'augmentation de capital en résultant.

« approbation par I'associé unique de la sociéte MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT du
projet de traite de fusion, de 'opération de fusion et de [a dissolution anticipée de la société.

= aulorisation prealable de sa realisation par tous organismes bancaires ou assimilés auxquels
seraient liees contractuellement les sociétés MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT et
FONCIERE MAGELLAN, ainsi que lautorisation préalable de toutes autres personnes
auxquelles seraient liees contractuellement Iles sociétés MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT et FONCIERE MAGELLAN dans la mesure ou lesdits conirats
prevoiraient Foblention d'un accord prealable du cocontractant concerné en cas de fusion.

1.3.3 Rémunération des apports

Pour déterminer [a rémunération de l'opération, les parties ont retenu les valeurs économiques
des societes FONCIERE MAGELLAN et MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT.
En remuneration de I'apport, il sera émis 10 000 actions de [a société FONCIERE MAGELLAN, de

20 € de valeur nominale chacune. o

La difference entre I'actif net apporté, soit 3 017 735 €, et le montant de Faugmentation de capital
de la societe FONCIERE MAGELLAN, soit 500000 €, constituera une prime de fusion d'un

montantde 2517 735 €.
Par suite de l'absorption de la societé MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT, la société

FONCIERE MAGELLAN se trouvera recevoir 10 000 de ses propres actions gu'elle ne souhaite
pas conserver,

En consequence, la socié¢té FONCIERE MAGELLAN procédera & I'annulation de ses propres
recus de [a sociélé MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT dune valeur nominale de
500 000 €, ce qui entrainera une réduction de capital de 500 000 €.

La différence entre :

La valeur desdits actions dans les comptes de
la societé FONCIERE MAGELLAN, SOit....c..cvvvvvveneiiiiieeieeeeeeee e, 3000000¢€

el

La valeur nominale des actions de la
SO IC e ADSOTDANIE SO . eecivenenioeeeeeeeceeeeeeeeeeessensssssosssnsssssnsemmomnmsssnss. 500 000 €

2 500 000 €

Cette difference de 2500 000 € sera imputée sur la prime de fusion créée par l'opération
2 917 735 € qui sera ramene de ce fait a 17 735 €.
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1.4 Présentation des apports
1.4.1 Méthode d'évaluation retenue

En application du réglement CRC n°2004-01 du 4 mai 2004, relatif au traitement comptable des
fusions et opérations assimilées, s'agissant d'une fusion inversée entre sociétés sous contréle
commun réalisé au sein d'un groupe, les éléments d'aclif et de passif sont apportés pour leur
valeur nette comptable. Celle-ci a été estimée au 31 décembre 2013.

1.4.2 Descnpfion des apports

La saciété MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT fait apport, dans les conditions fixées par
la loi et les décrets en vigueur sous les garanties ordinaires de fait et de droit en pareille matiére,
et sous réserve des conditions suspensives précisées ci-avant, a la société FONCIERE
MAGELLAN, qui accepte, de tous biens et droits sans exception ni réserve dont se compose son
actifs net estimé au 31 décembre 2013, tel que détaillé ci-dessous -

« Actif immobilise

- Immobilisations corporelles 1479 €
- Immobtlisations financiéres ) ] 3109009 € ]
« Actif circutant

- Clients et comptes rattachés 360 000 €

- Autres créances 58 375 €

- Disponibilités 36 813 €

- Charges constatées d'avance 10 500 €
TOTAL ACTIF 3576176 €

Le passif exigible tel qu'il ressort des comptes annuels au 31 décembre 2013 est composé des
elements suivants :

« Dettes financiéres
- Emprunts et dettes financiéres diverses 215091 €

* Dettes d’exploitation

- Deftes fournisseurs et comptes rattachés 133 547 €
- Dettes fiscales et sociales 205 679 €
- Dettes sur immobilisations 10 €
- Autres deftes 4114 €

TOTAL PASSIHF (hors capitaux propres) 558 441 €
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FONCIERE MAGELLAN

Aclif nel apporté

Différence entre l'actif apporté et le passif pris en charge, I'actif net apporté par la société
MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT s'éléve donc & :

- Total de lactif 3576 176 €
- Total du passif 558 441 €
Soit un actif net apporté 3017 735 €

DILIGENCES ET APPRECIATIONS DE LA VALEUR DES APPORT

2.1 Diligence mises en ceuvre par le commissaire aux apports

Notre mission a pour objel d'éclairer les actionnaires de la sociél¢ FONCIERE MAGELLAN sur
I'absence de surevaluation de I'apport effectué par la société absarbée. En conséquence, elle ne
releve pas d’'une mission d'audit ou d'une mission d'examen limit¢. Elle n'implique pas non plus
validation du régime fiscal applicable aux opérations. T

Elle ne saurait élre assimilée a une mission de « due diligences » effectuée pour un préteur ou un
acquereur et ne comporte pas tous les travaux nécessaires a ce type d'intervention. Notre rapport
ne peut donc pas éire uliisé dans ce contexte.

Notre opinion est exprimée a la date du présent rapport qui constitue la fin de notre mission. Il ne
nous appartient pas d'assurer un suivi des événements entre la dale du rapport et la date des
assemblees appelées a se prononcer sur 'opération de fusion.

Nous avons effectué les diligences que nous avons estimé nécessaires, au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comples applicable & cette
mission. Dans ce cadre, nous avons notamment :

= pris connaissance du contexte et des objectifs de la présenie fusion

" eu des entretiens avec les responsables de I'opération et leurs conseils, tant pour
apprehender son contexte que pour en comprendre les modalités économiques, comptables,
juridiques et fiscales dans lesquelles elle se situe :

* examine le projet de fusion et ses annexes ;

= venfie le respect de la réglementation comptable en vigueur en matiére de valorisation des
apparts et notammen! du réglement CRC n° 2004-01 :

* conirolé la réalité des apports et apprécié l'incidence éventuelle d'éléments susceptibles d'en
affecter la propriété ;

* Venfié que le commissaire aux comptes avaient certifié sans réserve les comptes au 31
décembre 2013 de la société FONCIERE MAGELLAN.
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2.2 Appreciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité a la
reglementation comptable

En application du reglement CRC n°2004-01 du 4 mai 2004, relatif au traitement comptable des
fustons et operations assimilees, et compte tenu du caractére rétroactif de l'opération au
17" janvier 2014, les parties ont retenu comme valeur d'apport, la valeur nette comptable des
elements constitutifs de I'actif net fransmis telle qu'elle ressort des comptes estimés de [a sociétée
absorbee au 31 decembre 2013.

S'agissant d'une opération de fusion inversée enire sociélés sous contréle commun réalisé au
sein d'un groupe, le principe de valonsation ainsi retenu par les dirigeants des sociétés
concemees n'appelle pas de remarque de notre part.

2.3 Réalité des apports

Nous avons contrdle que les actifs étaient libres de tout nantissement et que I'apporteuse en avait
la libre propriete.

Nous nous sommes assurés de [a libre propriété par la société MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT des actions de la société FONCIERE MAGELLAN qui représentent I'actif
essentiel de la sociéte absorbée. _ ‘ .

2.4 Valeur individuelle des apports

Nous avons pris connaissance des comptes au 31 décembre 2013 de la société MAGELLAN

HOLDING INVESTISSEMENT.

L'actif net comptable ressortant des comptes définitifs de la société MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT en date du 31 décembre 2013 s'éléve a 3 017 735 € qui est donc égal au
montant de 3 017 735 € retenus dans le projet de traité de fusion.

La revue des actifs et passifs composant le bilan d'apport au 31 décembre 2013 de la socigié
MAGELLAN HOLDING INVESTISSEMENT n'a pas mis en évidence d’'anomalie portant sur leur

valorisation.

A lissue de nos travaux, nous n'avons pas identifié d’eélément susceptible de remettre en cause
les valeurs individuelles des éléments constitutifs de I'apport.

2.5 Appreciation de la valeur globale des apports

Afin d’apprecier la valeur globale de lI'apport, nous nous sommes assurés que cette valeur était
inferieur ou égale a la valeur réelle de la société absorbée MAGELILAN HOLDING

INVESTISSEMENT. Nous avons mis en ceuvre une approche fonde sur I'actif net réeévalué pour
apprecier la valeur de la societe absorbee.

Nous nous sommes appuyeas sur:

» les diigences réalisees sur la valeur individuelle des apports ;

» Lavaleurde la societe FONCIERE MAGELLAN :

* Le comparatif entre la valeur des titres & lactif de la société MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT et la valeur préecéedemment déterminée.
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our la base de nos travaux concernant la valorisation de la société MAGELLAN HOLDING
INVESTISSEMENT, présentés ci-dessus, nous n'avons pas relevé d'élément susceptible de
remetire en cause la valeur globale des apports.

3. CONCLUSION|

En conclusion de nos travaux, nous sommes d'avis que la valeur des apports s'élevant a 3017 735 €,
n‘est pas surévaluée et en conséquence que l'actif net apporté est au moins égal au montant de
'augmentation du capita! de la société absorbante, majorée de la prime de fusion.

Fait a Nantes
Le 1% décembre 2014

Le commissaire aux apports
SARL E.F.C.

”

Bertrand CRISTALLINI
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