






































EXPERTS CONSEILS ASSOCIES 
Commissariat aux Comptes – Expertise Comptable 

_____________________________________________________________ 
 

 

 

__________________________________________________________________________________ 
Société d’expertise comptable inscrite au tableau de l’ordre Paris – Ile de France et de commissariat aux comptes membre de la compagnie de Paris 

SAS au capital de 110.000€ - RCS Paris B 378.406.201– TVA Intracommunautaire : FR.67378406201 
 

Siège Social : 215, rue du Faubourg Saint Honoré 75008 Paris  
Téléphone : 01.49.53.02.56       Courriel : contact@eca-paris.fr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RAPPORT 

DU COMMISSAIRE AUX APPORTS 

 

 

 

 

 

 

Objet : Apport en nature de titres 

Titres des Sociétés SARL B&G Associés, Sarl A l’Enfant du Pays et la 

SCI A l’Enfant du Pays 

Apporteur : Monsieur Karin BENHIDA 

Bénéficiaire : SAS AL BURAK 

 

 

 

 

 

 

  

mailto:contact@eca-paris.fr


EXPERTS CONSEILS ASSOCIES 
Commissariat aux Comptes – Expertise Comptable 

_____________________________________________________________ 
 

 

 

__________________________________________________________________________________ 
Société d’expertise comptable inscrite au tableau de l’ordre Paris – Ile de France et de commissariat aux comptes membre de la compagnie de Paris 

SAS au capital de 110.000€ - RCS Paris B 378.406.201– TVA Intracommunautaire : FR.67378406201 
 

Siège Social : 215, rue du Faubourg Saint Honoré 75008 Paris  
Téléphone : 01.49.53.02.56       Courriel : contact@eca-paris.fr 

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS 

Établi dans le cadre de l’apport par Monsieur Karim BENHIDA  

à la Société SAS AL BURAK 

De la pleine propriété de l’intégralité de ses titres sociaux dans les sociétés Sarl B&G Associés, Sarl A 

l’Enfant du Pays et de la SCI A l’Enfant du Pays 

 

Monsieur l’associé unique, 

 

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision unanime des associés de la société 

bénéficiaire, en date du 12 mai 2022, sur l’apport en nature par Monsieur Karim BENHIDA à la SAS AL 

BURAK de la pleine propriété de ses titres sociaux dans les sociétés Sarl B&G Associés, Sarl A l’Enfant 

du Pays et de la SCI A l’Enfant du Pays, nous avons établi le présent rapport prévu par l’article L 233-33 

du Code de Commerce. 

 

L’actif net apporté a été arrêté lors de la décision unanime des associés, en date du 19 mai 2022. Il 

nous appartient d’exprimer une conclusion sur le fait que la valeur des apports n’a pas été surévaluée et 

d’apprécier les avantages particuliers, le cas échéant. 

À cet effet, nous avons effectué nos diligences selon la doctrine professionnelle de la Compagnie 

Nationale des Commissaires aux Comptes applicable à cette mission, y compris l’avis technique du 20 

janvier 2011 et le guide professionnel de 2012. Cette doctrine requiert la mise en œuvre de diligences 

destinées, d’une part, à apprécier la valeur des apports, à s’assurer que celle-ci n’est pas surévaluée et à 

vérifier qu’elle correspond à la valeur nominale des actions à émettre par la société bénéficiaire des apports 

augmentée de la prime d’émission, et d’autre part, à apprécier les avantages particuliers stipulés. 

 Notre mission prenant fin avec le dépôt du rapport, il ne nous appartient pas de mettre à jour le 

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

 

Ce rapport vous est présenté selon le plan suivant : 

1- PRÉSENTATION DE L’OPÉRATION ET DESCRIPTION DES APPORTS 

2- DILIGENCES ET APPRÉCIATION DE LA VALEUR DES APPORTS 

3- SYNTHÈSES - POINTS CLE 

4- CONCLUSION  
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I PRÉSENTATION DE L’OPÉRATION ET DESCRIPTION DES APPORTS 

 

1.1 Contexte de l’opération 

 

 Monsieur Karim BENHIDA souhaite faire l’apport de la pleine propriété de ses titres sociaux 

dans les sociétés Sarl B&G Associés, de la Sarl A l’Enfant du Pays et de la SCI A l’Enfant du Pays, 

conjointement, qu’il possède, afin de constituer le capital de la société bénéficiaire, en cours de création. 

 

1.2 Présentation des parties et intérêts en présence 

 

Le(s) apporteur(s) : 

Monsieur Karim BENHIDA 

Né le 14 août 1985 à TOURS (37), de nationalité française 

Divorcé et non remarié, demeurant 18 rue de Joué 37170 CHAMBRAY LES TOURS 

 

Ci-après dénommée « l'apporteur », 

 

Le bénéficiaire des apports : 

Monsieur Karim BENHIDA 

Né le 14 août 1985 à TOURS (37), de nationalité française 

Divorcé et non remarié, demeurant 18 rue de la Joué 37170 CHAMBRAY LES TOURS 

 

Agissant en qualité d’Associé fondateur et au nom et pour le compte de la Société AL BURAK 

Société par Actions Simplifiée constituée sous la forme unipersonnelle dont le capital social 

s’élèvera à la somme de 1 942 000 Euros, dont le siège social sera 6 boulevard de Chinon 37300 

JOUE LES TOURS en cours de constitution et qui sera immatriculée au Registre du Commerce et 

des Sociétés de TOURS. 

 

Ci-après dénommée « la société bénéficiaire », 
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1.3 Description de l’opération 

 

Par cet apport, Monsieur Karim BENHIDA a pour objectifs :  
 

• De gérer la ou les participations qui seront détenues par la société. 

• D’assurer le contrôle de ces participations. 

• De gérer par tous moyens le développement de la société et de toutes nouvelles filiales à créer, 

conforter ou à reprendre. 

• De disposer d’un outil patrimonial de gestion des produits issus de cette participation. 

 

À l’issue de l’opération, la SAS AL BURAK sera détenue à 100% par l’apporteur.  

Cette société détiendra : 

- 100 parts de la Sarl A l’Enfant du Pays, soit la totalité du capital, 

-   99 parts de la SCI A l’Enfant du Pays, soit 99% du capital, 

-   60 parts de la Sarl B&G Associés, soit 40% du capital. 

 

1.3.1 Caractéristiques essentielles de l’apport : date d’effet (rétroactif, immédiat ou 

différé), comptes servant de base à l’opération, régimes juridique et fiscal adoptés. 

 

L’apport prendra effet au jour de l’Assemblée Générale Constitutive de la société bénéficiaire, 

approuvant l’apport, prévue au plus tard le 30/06/2022. Il n’y a donc pas d’effet rétroactif. 

 

La valorisation de l’apport a été faite sur la base des derniers comptes annuels connus, établie par 

le cabinet d’expertise comptable Partenaires Conseils SAS, c’est-à-dire 31/12/2021.  

 

Le régime juridique est celui d’un apport pur et simple. 

 

Le régime fiscal est celui de l’art 150-O B du CGI (Report de l’imposition des plus-values).  

 

1.3.2 Conditions suspensives 

 

Nous n’avons pas été informés de conventions suspensives. Nos travaux n’ont pas mis en 

évidence l’existence de telles conditions. 
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1.3.3 Rémunération des apports 

 

Les apports seront rémunérés par l’émission des titres constitutifs de capital de la société 

bénéficiaire, réservée exclusivement à l’apporteur. 

Sur la base de la valorisation, et compte tenu des éléments propres à la société bénéficiaire, la 

création est faite à la valeur d’émission, sans constatation d’une prime d’émission. En conséquence, le 

capital de la SAS AL BURAK sera créé pour un montant de 1.936.000 € par l’émission de 193.600 actions 

de 10€. 

 

1.3.4 Avantages particuliers stipulés (le cas échéant) 

 

Nous n’avons été informés d’aucun avantage particulier. Nos travaux n’en ont pas mis en évidence. 

 

1.4 Présentation des apports 

 

Les apports portent sur la pleine propriété de  

- 60 titres de la société SARL B&G associés que Monsieur Karin BENHIDA détient directement. 

Ces titres représentent 60% du capital de la société apportée. 

- 99 titres de la SCI A l’Enfant du Pays, que Monsieur Karim BENHIDA détient,  

Ces titres représentent 99 % du capital de la société apportée, la part restante du capital étant 

détenue par son enfant mineur, 

- 100 titres de la Sarl A l’Enfant du Pays, que Monsieur Karin BENHIDA détient. 

Ces titres représentent la totalité du capital de la société apportée. 

 

1.4.1 Méthode(s) d’évaluation(s) retenue(s) 

 

 Bien qu’il s’agisse d’une opération purement personnelle aux apporteurs et que cela autorise à 

recourir à nombre de méthode réduite et non complexe, la valorisation d’une société sera d’autant plus 

réaliste qu’elle sera la synthèse des différentes méthodes retenues, après prise en compte des pondérations 

éventuelles. 
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La Sarl A l’Enfant du Pays, a pour objet l’activité d’agence immobilière, transaction sur 

immeubles et fonds de commerce, la location de biens immobiliers et mobiliers, syndic de copropriété, 

promotion immobilière, construction-vente. A l’examen de ses derniers comptes, au 31/12/2021, la société 

a une activité limitée au plan d’agence immobilière. L’évaluation portera principalement sur l’analyse des 

plus-values attendues sur les opérations immobilières en cours, privilégiant ainsi la valeur patrimoniale. 

 

La SCI A l’Enfant du Pays, a pour objet l’acquisition par voie d’achat ou d’apport, la propriété, 

la mise en valeur, la transformation, la construction, l’aménagement, l’administration, la location et la 

vente (exceptionnelle) de tous biens et droits immobiliers, de tous biens et droits pouvant constituer 

l’accessoire, l’annexe ou le complément des biens et droits immobiliers en question. L’évaluation portera 

principalement sur l’analyse des plus-values attendues sur les opérations immobilières en cours, 

privilégiant ainsi la valeur patrimoniale. 

 

 La Sarl B & G Associés, a pour objet « toutes opérations de transactions immobilières, 

commerciales, gestion locative, administration de biens, promotions immobilières ou de construction, 

toutes opérations d’intermédiaire, gestion du statut d’agent commercial d’un ou plusieurs mandants ». A 

l’examen de ses derniers comptes, au 31/12/2021, son activité principale est celle d’agence immobilière. 

Il convient de recourir aux différentes méthodes en usage, puisque la société détient à son actif des fonds 

de commerce pour 62% du bilan, des immobilisations corporelles pour 7,5%, un stock de biens pour 8%. 

 

 Nous estimons qu’une évaluation d’une valeur patrimoniale est la plus pertinente de ce fait. La 

société est propriétaire de son fonds de commerce, pour l’avoir acquis, il convient donc de procéder à sa 

réévaluation. 

 

1.4.2 Description des apports 

 Les apports portent sur la pleine propriété de : 

-  99 titres sociaux de la SCI A l4 enfant du PAYS, soit 99 % des titres constitutifs du capital. La 

société est immatriculée au RCS de Tours sous le n° 812.556.561. Monsieur Karim BENHIDA 

est gérant de la société. 
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 Monsieur Karim BENHIDA les détient pour les avoir souscrites lors de la constitution de la société, 

le 15 juillet 2015 à hauteur de 99%. La part manquante appartient à l’unique enfant, mineur, de l’apporteur, 

cette situation n’a subi aucune modification depuis cette dernière date. 

 

- 100 titres de la Sarl A l’Enfant du Pays, soit 100% des titres constitutifs du capital. La société 

est immatriculée au RCS de Tours sous le n° 799.577.390, le 10 janvier 2014. Monsieur Karim 

BENHIDA est gérant de la société. 

 

- 60 titres sociaux de la Sarl B&G Associés, soit 60% des titres constitutifs du capital. La société 

est immatriculée au RCS de Tours sous le n° 879.737.989. Elle a pour Co-gérant Mrs Tristan 

GILET et Karin BENHIDA. 

 

Monsieur Karin BENHIDA les détient pour les avoir souscrits à la création de la société, le 12 

décembre 2019. La répartition du capital n’ayant subi aucun changement depuis lors.  

 

La société exploite une franchise immobilière « Century 21 » dite « Agence Grand Sud ». 

 

II DILIGENCES ET APPRÉCIATION DE LA VALEUR DES APPORTS 

 

2.1 Diligences mises en œuvre par le commissaire aux apports 

 

Nous avons procédé aux contrôles que nous avons estimés nécessaires conformément à la doctrine 

professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes, afin d’apprécier la consistance 

et l’évaluation de l’apport 

Dans le cadre de cette mission, nous avons rencontré les conseils de Monsieur Karim BENHIDA 

et des sociétés concernées, avec lesquels nous avons examiné les modalités de l’opération et la valeur de 

l’apport envisagé. 

Nous avons pris connaissance des derniers comptes annuels approuvés, au 31/12/2021, de la société 

dont les titres sont concernés.  

L’examen de cette situation a pour objet de s’assurer que la situation économique des sociétés en 

cause n’a connu aucune dégradation sur l’exercice en cours, susceptible de remettre en cause l’opération.  
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Les deux points les plus spécifiques de cet apport sont qu’il s’agit d’une opération strictement 

interne au patrimoine de Monsieur Karim BENHIDA, et que celle-ci ne comporte aucun actionnaire 

minoritaire.  

 

2.2 Appréciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité à la 

réglementation comptable 

 

Dans le cadre de notre mission, nous avons analysé la méthode exposée dans le rapport 

d’expertise qui nous a été communiqué par le cabinet d’expertise comptable Partenaires Conseils SAS. 

Nos diligences ont consisté, sur la base des comptes des différentes sociétés en cause à : 

- Vérifier la réalité des apports et apprécier l’incidence éventuelle d’éléments susceptibles 

d’en affecter la propriété, 

- Apprécier la pertinence des méthodes retenues pour déterminer la valeur de l’apport, 

- Vérifier, jusqu’à la date de ce rapport, l’absence de faits ou d’évènements susceptibles 

de remettre en cause la valeur des apports, 

- Analyser la valeur des apports considérés dans leur ensemble. 

 

2.3 Réalité des apports 

 

Les biens apportés figurent au patrimoine de l’apporteur pour les détenir par souscription à la 

création des différentes sociétés. 

 

2.4 Valeur individuelle des apports 

 

Les apports sont parfaitement homogènes puisqu’il s’agit de la pleine propriété de 99 titres 

sociaux strictement identiques, de la société SCI A l’Enfant du Pays, de 100 titres de la Sarl A l‘Enfant 

du Pays, et de 60 titres sociaux strictement identiques de la société Sarl B&G Associés, ce point est traité 

au paragraphe suivant sur la valeur globale des apports. La valeur individuelle des apports, chacune des 

sociétés ayant un capital constitué de 100 titres sociaux est donc de 1/100ème de la valeur globale pour 

chacune des trois sociétés objet de l’apport. 
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2.5 Appréciation de la valeur globale des apports 

 

Après avoir examiné l’historique de la société et de l’évolution de son capital, la valeur de l’apport 

de Monsieur Karim BENHIDA doit également tenir compte de la valeur des actifs et passifs constitutifs 

des différentes entités contrôlées :  

 

- SAS AL BURAK est créée pour les besoins de l’opération. Elle ne peut pas receler de plus ou 

moins-value susceptible d’apporter des corrections à sa valeur historique.  

- La Sarl B&G Associés ne possède pas d’immobilisation corporelle susceptible de receler des plus 

ou moins-values, assez significatives pour modifier la valeur de ladite société. 

- La société détient un stock d’immeubles destinés à la vente. 

- La société apportée détient son fonds de commerce pour l’avoir acquis 

- Pour valoriser le fonds de commerce, nous la doctrine en la matière, les tables consultables sur 

internet, ce qui nous donne une fourchette comprise entre  

o 15 et 35% du CA pour l’activité Transaction, retenue pour 25%.  

o 1 à 1,5 année de CA pour l’activité de gestion, retenue pour 1,25 

o 2 à 3 années de CA pour l’activité de location, retenue pour 2,5. 

Rapporté à la moyenne de CA des 2 années étudiés, cela donne un taux moyen de 76% du CA. Les 

performances économiques de la société étant en progression, nous avons arrondi ce taux à 80% pour notre 

étude. 

Il convient de préciser que les fonds ont été acquis il y a 2 ans environ. Dès lors, malgré des 

performances en hausse, la ré-évaluation de la valeur du fonds de commerce est faible. Ce point affecte 

particulièrement la valeur patrimoniale.  

Pour les sociétés SCI et SARL A l’Enfant du Pays, dont l’activité concrète n’est pas récurrente, car 

il s’agit d’opération de promotion immobilière ou de marchand de biens, nous avons échangé avec 

l’apporteur, et son expert-comptable sur la détermination des plus-values latentes sur les différents biens 

immobiliers constitutifs de l’actif de ces sociétés. 

 

mailto:contact@eca-paris.fr


EXPERTS CONSEILS ASSOCIES 
Commissariat aux Comptes – Expertise Comptable 

_____________________________________________________________ 
 

 

 

__________________________________________________________________________________ 
Société d’expertise comptable inscrite au tableau de l’ordre Paris – Ile de France et de commissariat aux comptes membre de la compagnie de Paris 

SAS au capital de 110.000€ - RCS Paris B 378.406.201– TVA Intracommunautaire : FR.67378406201 
 

Siège Social : 215, rue du Faubourg Saint Honoré 75008 Paris  
Téléphone : 01.49.53.02.56       Courriel : contact@eca-paris.fr 

Du fait du caractère purement organisationnel de l’opération, nous nous sommes attachés à 

identifier les éventuelles moins-values. De même, nous n’avons pas identifié de passif latent à l’occasion 

de nos travaux. 

En revanche, il n’a pas été tenu compte de l’existence de plus-value, autre que celle des fonds de 

commerce, car l’opération est faite sans tiers, qu’il n’y a aucune perspective de cession de l’entreprise. 

Concernant la SARL B&G Associés 

 

 

Méthode Valeur Moyenne Patrimoniale Rentabilité 

Valeur patrimoniale pure 325 K€ 1 3 1 

Valeur de productivité 770 K€ 1 1 3 

Capitalisation du bénéfice net moyen 739 K€ 1 1 3 

Capitalisation selon l’EBE corrigé 991 K€ 1 1 3 

Capitalisation de la MBA moyenne 786 K€ 1 1 3 

Capacité de remboursement 884 K€ 1 1 3 

Capitalisation CAF+ Trésorerie 786 K€ 1 1 3 

Méthode fiscale 701 K€ 1 1 3 

Valorisation des méthodes  748 K€ 664 K€ 786K€ 

 

 

 

  La valeur patrimoniale correspond souvent à la valeur plancher de l'entreprise.  Lorsque celle-ci 

dégage des bénéfices récurrents, on choisira les méthodes calculées en fonction des résultats.  

 

 

 
 

S’agissant d’une opération interne aux apporteurs, la valeur basse peut être retenue. En conséquence la 

valeur des 60% de la Sarl B&G Associés ressort à 664K€*60%= 398,4 K€ 

 

Concernant la SCI A l’Enfant du Pays, il s’agit d’une société opérant dans le secteur immobilier, mais 

avec pour objet de réaliser des opérations ponctuelles, non récurrentes. Ses résultats sont directement 

dépendants du dénouement des opérations. Seule, la valorisation par la valeur patrimoniale est 
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appropriée. De nos échanges avec l’apporteur, professionnel reconnu de l’immobilier, la valeur des actifs 

tient principalement à la qualité de(s) emplacement(s) et au potentiel en lien d’opération de promotion 

immobilière.  

L’apporteur estime que le prix de vente des actifs s’élève à 1.320.000. Compte tenu des autres éléments 

des comptes annuels, la valeur de la SCI peut être estimée à 1.119.000€, pour 100% des titres sociaux. 

L’apport ne portant que sur 99% du capital, la valeur apportée s’élève à 1.107.810€. 

 

Enfin concernant la Sarl A l’Enfant du Pays, il s’agit là aussi d’une société opérant dans l’immobilier 

depuis qu’elle s’est séparée de son activité d’agence immobilière, cédée pour mémoire à la Sarl B&G 

Associés, elle-même concernée par l’opération d’apport (Cf ci-dessus). Dès lors, comme pour la SCI du 

même nom, étudiée juste avant, elle n’a plus pour objet pratique que de servir de structure pour la 

réalisation d’opérations ponctuelles. Ses actifs recèlent peu de plus-values latentes.  

Compte tenu des éléments des derniers comptes annuels, la valeur de cette Sarl peut être estimée à 

475.000€ pour 100% des titres sociaux 

 

2.6 Appréciation des avantages particuliers 

 

Nous n’avons été informés d’aucun avantage particulier. Nos travaux n’en ont pas mis en évidence. 

En conséquence, nous n’avons aucun avis à formuler sur ce sujet. 
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III SYNTHÈSE - POINTS CLÉS 

 

3.1 Diligences mises en œuvre 

Au terme de nos travaux, et compte tenu des préalables spécifiques à cette opération (cf. infra 

2.5), nous avons retenu les méthodes et les pondérations suivantes (ce dernier point est pour mémoire) 

 

Sarl B&G Associés 398.400€ 

SCI A l’Enfant du Pays 1.107.810€ 

Sarl A l’Enfant du Pays 475.000€ 

 ========== 

Total apporté 1.981.210 

 

La valorisation des apports peut être évaluée, à la valeur minimale de 1.980.000€ 

 

3.2 Éléments essentiels ayant une incidence sur la valeur 

 

En dehors de son fonds de Commerce figurant à l’actif, aucun élément de ce type n’a été identifié 

au cours de nos travaux, pour la Sarl B&G Associés ; ainsi que des plus-values importantes pour les 

actifs de la SCI à l’Enfant du Pays, et peu importantes dans la Sarl A l’Enfant du Pays. 

 

IV CONCLUSION 

Sur la base de nos travaux et à la date du présent rapport, nous sommes d’avis que la valeur des 

apports retenus s’élevant à 1.930.600 €, pour les 193.600 titres sociaux qui composent le capital, n’est pas 

surévaluée et, en conséquence, que l’actif net apporté est au moins égal au montant du capital constitutif 

de la société bénéficiaire de l’apport en nature. 

 

Aucun avantage particulier n’a été porté à notre connaissance ni mis en évidence au cours de nos 

travaux, en conséquence ce point n’appelle pas d’observation de notre part. 

 

Paris, le 20 juin 2022 
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Le Commissaire aux Apports 

 

EXPERTS CONSEILS ASSOCIES SAS 

représentée par son président 

Laurent MONÉGIER du SORBIER 

Commissaire aux Comptes 
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