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Apport de parts sociales de la société Eden Promotion S.A.R.L. et de la société Atmosphere S.A.R.L., appartenant a
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Rapport du commissaire aux apports sur la valorisation des apports

A I’associé unique,

En exécution de la mission de Commissaire aux Apports qui nous a été confiée Monsieur le Président du
Tribunal de Commerce de La Rochelle dans une ordonnance en date du 25 septembre 2008, et dans le cadre
des apports en nature de parts sociales des sociétés Eden Promotion S.A.R.L. et Atmosphere SA.R.L.,
devants étre effectués par Monsieur Edgard Valero a la Société MV2, S.A.R.L., nous vous présentons notre
rapport relatif & ’appréciation de la valeur des apports, rapport établi en vertu des articles L.225-8 alinéa 1 du
Code de commerce et 64 du décret du 23 mars 1967.

L’actif net apporté a été arrété dans le traité d’apport de droits sociaux entre Monsieur Edgard Valero et la
société MV2, S.A.R.L.. 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 sclon la doctrine de la Compagnie
Nationale des Commissaires aux Comptes applicables & cette mission ; cette doctrine requiert la mise en
cuvre de diligences destinées 4 apprécier la valeur des apports, & s’assurcr que celle-ci n’est pas surévaluce
et A vérifier qu’elle correspond au moins 4 la valeur nominale des Parts sociales & émettre par la soci€té
bénéficiaire des apports augmentée de la prime d’apport.

Le présent rapport qui a pour but de rendre compte de notre mission de Commissaire aux Apports rappelee
ci-dessus comporte trois sections qui résument nos constatations et conclusions :

L. Présentation de IPopération et description des apports
2. Diligences et Appréciations de la valeur des apports
3. Conclusion

Société de Commissariat aux Comptes Inscrite a la Compagnie Réglonale de Poltlers
S.A.R.L.S. au Capltal de 38 112 € - RCS La Rochelle B 309 687 630 - N* TVA FR 06 309 687 630



1. Présentation de |'opération et description des apports

1.1. Parties concernées par I'opération

1.1.1.  Apporteur personne physique : Monsieur Edgard Valero

Monsieur Edgard Valero, né le 16 février 1961, de nationalité francaise et domicilié ce jour au 15 rue
Clément Ader & La Rochelle (17) apporte 4 la Société & Responsabilité Limitée MV2 des éléments de son
patrimoine personnel (3 savoir des parts sociales composant le capital social des Soci¢tés & Responsabilite
Limitée Eden Promotion et Atmosphere), sur lesquelles il n’existe aucun élément de nature quelconque qui
pourrait en limiter ou en aliéner sa libre disposition ou pour lequel il a requ préalablement les autorisations
nécessaires.

Monsieur Edgard Valero est Gérant des Sociétés & Responsabilité Limitée Eden Promotion et Atmosphere.

1.1.2. Sociétés dont les parts sociales sont apportées :

1.1.2.1. Eden Promotion, S.A.R.L.

LLa Société Eden Promotion dont le siége social sis & [.a Rochelle (17) — 31 Allée du Foc, immatriculée au
registre du Commerce et des sociétés de La Rochelle sous le numéro B 501 530 539. Cette société a €té
constituée le 14 décembre 2007 et clturera son premier exercice au 31 décembre 2008. Cette société est
sous forme de Société a Responsabilité Limitée. Son capital s’¢léve a 50.000 euros représente par 50 Parts
sociales nominatives d’une valeur nominale unitaire de 1000 euros. 1l est réparti & ia date de ’apport de la
maniére suivante :

Actionnaires Nombre de Parts sociales Yoage de détention
Edgard Valero ) 45 - ;6,00
Murielle Valero 5 10,00
Soit un total de 50 100,00

LLa Société & Responsabilité Limitée Eden Promotion, a pour objet les activités suivantes: «

- Toute activite d’ingénierie lic au domaine du bdtiment et de ['immobilier en général (ingénierie
générale, juridique et financiére, ingénierie technique...) ;

- Toute activité de montage de projet immobilier et de promotion immobiliere ;

- Toute activité de marchand de bien ;

- La prise de participation ou d'intérét dans toute société et entreprise commerciale, industrielle,
financiere, mobiliere ou immobiliére ;

- L'acquisition et la gestion de toute participation ou valeurs mobiliéres ainsi que l'exercice de tous
les droits attachés a cette participation et valeurs mobilieres ;

- La prise de participation ou d'intérét dans toute société et entreprise commerciale, industrielle,
financiere, mobiliere ou immobiliére ,

- L'alienation de tous biens et droits sociaux ;

- Toutes études, conseils, services, représentation, aide, prestations aux societés el entreprises sous
controle ;

- Toutes prestations se rapportant & des recherches de partenaires, a des cessions, acquisitions,
fusions, liguidations, apports en capitaux propres et, plus largement, a tous accords, transactions, et
opérations relatifs aux sociétés en entreprises sous controle ,

MV2, S.A.R.L.
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Plus généralement, toutes opérations commerciales, financiéres, mobiliéeres ou immobilieres, se
rattachant directement ou indirectement, en totalité ou en partie, a I'un des objets sus enonces ou
tout autre objet similaire connexe ou de nature a favoriser le développement du patrimoine social.

La date de cloture de V’exercice social est fixée au 31 décembre de chaque année civile.

1.1.2.2, Atmosphere, S.A.R.L.

La Société Atmosphere dont le siége social sis & La Rochelle (17) - 15 rue Clément Ader, immatriculee au
registre du Commerce et des sociétés de La Rochelle sous le numéro B 449 416 825. Cette societe est sous
forme de Société a Responsabilité Limitée. Son capital s’¢léeve a 8.000 euros représenté par 100 Parts
sociales nominatives d’une valeur nominale unitaire de 80 euros. Il est réparti a la date de ’apport de la

maniére suivante :

Actionnaires Nombre de Parts sociales %age de détention
Edgard Valero 50 - 50,00
MALLIE & ASSOCIES 20 20,00

MV2, S.AR.L. 30 30,00

Soit un total de 100 o 100,00 )

[.a Société & Responsabilité Limitée Atmosphere, a pour objet les activité€s suivantes: «

Missions de conseils en démarche haute qualité environnementale, assistance a la maiirise
d’ouvrage en projets bioclimatiques et environnementaux, études des risques pathologiques liés aux
produits et techniques du batiment ;

Missions de conception, d'aménagements intérieurs, de décoration, de conseil et maitrise d’ouvrage
deléguée en architecture d'intérieur pour locaux d'activité, restaurants, logements, bureaux, etc... ;
Mission de pilotage et coordination de chantier ;

Assurer un service apres vente pour le compte et & la demande de maitres d'ouvrage en matiére de
réfection des murs et sols enduits, peints, tapissés, remplacement de revétement de sols abimeés
pendant la période de garantie ;

Faire exécuter et contréler |'entretien des parties communes et privatives d'immeubles d habitation
et commerciaux, le nettoyage, la préparation de locaux achevés avant livraison ;

Assurer un service d'entretien et remise en état pour le compte de loueurs professionnels,
administrateurs de biens et syndics de copropriété, et notamment réfection des murs et sols
extérieurs et intérieurs en revétement peints, colles ;

La société peut agir tant en France qu’a l'étranger pour son compte ou pour le compte de tiers, soit
seule, soit avec des tiers, par voie de création de sociétés nouvelles, d'apport, de commandite, de
souscription, d'achat de titres ou droits sociaux, de fusion d'alliance, de société en participation, de
prise ou de dation en location-gérance, de tous biens ou droits ou autrement ;

Et geéneralement, faire toutes opérations commerciales, civiles, financieres, industrielles,
artisanales, immobilieres et mobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a {'un des
objets spécifiés ou tout objet similaire ou connexe ou de nature a favoriser le développement et
['extension du patrimoine el des affaires sociales.

La date de cloture de 'exercice social est fixée au 31 décembre de chaque année civile.

MVZ2, S.A.R.L.
Assemblée générale extraordinaire du 30 octobre 2008 3



1.1.3.  Société Bénéficiaire des apports : MV2, S.A.R.L.

LLa Société a Responsabilité Limitée MV2, dont le siége social sis & Pernigny (17) — 1 Ter rue des ecoles,
immatriculée au registre du Commerce et des sociétés de La Rochelle sous le numéro B 408 569 721. Cette
société est sous forme de Société a4 Responsabilité Limitée. Son capital s’¢leve a 7.622,45 euros représente
par 100 Parts sociales nominatives d’une valeur nominale unitaire de 76,2245 euros. Il est réparti a la date de
|’apport de la maniére suivante :

Actionnaires Nombre de Parts sociales Yage de détention
Monsieur Edgard Valero 100 100,00
Soit un total de 100 100,00

La Société a Responsabilité Limitée MV2 a pour objet les activités suivantes : «

- L'acquisition et la gestion de toute participation ou valeurs mobiliéres ainsi que ['exercice de tous
les droits attachés a cette participation et valeurs mobilieres,

- La prise de participation ou d’intérét dans toute société et entreprise commerciale, indusirielle,
financiere, mobiliere ou immobiliere ;

- L'aliénation de tous biens et droits sociaux ;

- Touwtes études, conseils, services, représentation, aide, prestations aux SOCICIEs el enlreprises Sous
son contréle ;

- Toutes prestations se rapportant a des recherches de partenaires, a des cessions, acquisitions,
Sfusions, liquidations, apports en capitaux propres et plus largement a tous accords, transactions el
operations relatifs aux sociétés et entreprises sous son contréle ;

- Plus genéralement, toutes opérations commerciales, financiéres, mobilicres ou immobiliéres, se
rattachant directement ou indirectement, en totalité ou en partie, a 'un des objets sus énoncés ou
tout autre objet similaire ou connexe. »

LLa date de cloture de 1’exercice social est fixée au 30 juin de chaque année civile.

MV2, S.A.R.L.
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1.1.4. Liens entre les parties

1.1.4.1. Dirigeants communs
Les mandats communs sont résumeés dans le tableau suivant :

Dirigeants Eden Atmosphere, MV2,
Promaetion,
S.A.R.L. S.A.R.L. S.A.R.L.
Monsteur Edgard Valero / Gérant Gérant

1.1.4.2. Liens en capital
Préalablement a |’opération d’apport qui vous est proposee :

- 1l n’existe aucun lien capitalistique entre la société MV2, S.A.R.L. et la société Eden Promotion,
S.A.R.L.

- Lasociété MV2 S.A.R.L. détient 30 % du capital de la societé Atmosphere S.A.R.L.

1.2. Description générale de I'opération

L’opération d’apport en nature de parts sociales qui vous est proposée s’inscrit dans le cadre d’une
restructuration du patrimoine de Monsieur Edgard Valero.

En conséquence, Monsieur Edgard Valero envisage d’apporter :

- la pleine propriété des 45 parts sociales qu’il détient dans le capital de la Société & Responsabilité
Limitée Eden promotion, soit 90,00% de son capital social, au profit de la Soci¢té 3 Responsabilité
Limitée MV?2 ;

- la pleine propriété des 50 parts sociales qu’il détient dans le capital de la Société a Responsabilite
Limitée Atmosphere, soit 50,00% de son capital social, au profit de la Société a Responsabilite
Limitee MV2 ;

1.3. Caracteéristiques essentielles de I'apport

La Société A Responsabilité Limitée MV2, bénéficiaire des apports, sera propri€taire et prendra possession 2
compter de la date de réalisation de 1’apport de 45 parts sociales représcntatives du capital de la Societe a
Responsabilité Limitée Eden Promotion et de 50 parts sociales représentatives du capital de la Societe a
Responsabilité Limitée Atmosphere, apportées par I’associé personne physique Monsieur Edgard Valero.

MV2, S.A.R.L.
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1.4. Description et évaluation des apports
1.4.1. Description et évaluation de I'apport des parts de la S.A.R.L. Eden Promotion

1.4.1.1. Description de I'apport des parts de la S.A.R.L. Eden Promotion

Comme exposé aux paragraphes ci-dessus, Monsieur Edgard Valero apportc 45 parts sociales du capital de la
Société a Responsabilité Limitée Eden Promotion lui appartenant. Il n’est stipulé aucun avantage particulier.
[l est précisé que la société MV2 S.A.R.L. aura jouissance des droits sociaux apportés 4 compter du premier
jour de I’exercice, soit le 1 janvier 2008. Monsieur Edgard Valero renonce ainsi a tout droit aux dividendes
non distribués 3 ce jour par les sociétés émettrices des droits sociaux apportés, tant au titre des exercices
antérieurs qu’au titre de [’exercice en cours, au profit de la socicté MV2 S.A.RL..

1.4.1.2. Evaluation de I'apport des parts de la S.A.R.L. Eden Promotion

L’évaluation de la valeur unitaire des parts sociales de la Société & Responsabilité Limitée Eden Promotion
apportés par Monsieur Edgard Valero a été déterminée a 1.000 € soit & la valeur nominale des parts constatée
lors de la création de la société en décembre 2007,

En conséquence, le patrimoine transmis par Monsieur Edgard Valero, correspondant aux 45 parts sociales de
la Société & Responsabilité Limitée Eden Promotion faisant I’objet de ’apport, peut étre €valué a la somme
totale de 45.000 euros.

1.4.1. Description et évaluation de I'apport des parts de la S.A.R.L. Atmosphere

1.4.1.1. Description de I'apport des parts de la S.A.R.L. Atmosphere

Comme exposé aux paragraphes ci-dessus, Monsieur Edgard Valero apporte 50 parts sociales du capital de la
Société A Responsabilité Limitée Atmosphere lui appartenant. Il n’est stipulé aucun avantage particulier. Il
est précisé que la société MV2 S.A.R.L. aura jouissance des droits sociaux apportés & compter du premier
jour de ’exercice, soit le 1¥ janvier 2008. Monsieur Edgard Valero renonce ainsi a tout droit aux dividendes
non distribués i ce jour par les sociétés émettrices des droits sociaux apportés, tant au titre des exercices
antérieurs qu’au titre de I’exercice en cours, au profit de la société MV2 S.A.RL..

1.4.1.2. Evaluation de I'apport des parts de la S.A.R.L. Atmosphere

L.’évaluation de la valeur unitaire des parts sociales de la Société & Responsabilité Limitée Atmosphere
apportés par Monsieur Edgard Valero a été déterminée a 600,0982 €. soit approximativement a la situation
nette du bilan de la société arrétée au 31 décembre 2007,

En conséquence, le patrimoine transmis par Monsieur Edgard Valero, correspondant aux 50 parts sociales de
la Société a Responsabilité Limitée Atmosphere faisant 1’objet de I’apport, peut étre évalué a la somme totale
de 30.004,91 euros.

MV2, S.A.R.L.
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1.4.2. Rémunération des apports

Afin de déterminer la rémunération de ’apport des 45 parts sociales de la société Eden promotion et les 50
parts sociales de la sociét¢ Atmosphere transmis par Monsieur Edgard Valero, les parties ont decide
d’utiliser la valeur exacte de ces apports, soit 75.004,91 euros.

Aucun fait susceptible de justifier la réévaluation d’un quelconque élément d’actif de la soci€t€ MV2 n’ayant
été identifié, la valeur des parts de la société MV2 a été estimée correspondre & celle de la valeur nominale
desdites parts. Aucune prime d’apport ne résultera de 1’opération.

De plus, Monsieur Edgard Valero étant I’unique associé de la société MV2, 1’équité des associ€s ne peut étre
remise en cause.

Au regard de ce qui précéde, la valeur nominale des Parts sociales a créer ayant été fixée 4 76,2245 euros, il
a été décidé de rémunérer les apports effectués d la Société & Responsabilité Limitée MV 2 par Dattribution
de 984 parts sociales & Monsieur Edgard Valero.

LLes Parts sociales ainsi attribuées en échange de ’apport de parts sociales, seront soumises a toutes les
dispositions statutaires a compter de la date de réalisation.

1.5. Avantages particuliers

[l n’est stipulé aucun avantage particulier.

2. Diligences et appréciation de la valeur des apports

2.1. Diligences accomplies par le Commissaire aux Apports

Nous avons effectué les diligences que nous avons estimées nécessaires selon la doctrine de la Compagnie
Nationale des Commissaires aux Comptes. Les investigations auxquelles nous nous sommes livrés ont porté
principalement sur les points suivants :

- En vue de recueillir tous les éléments d’information sur les aspects économiques et financiers de
|’opération, nous avons rencontré Monsieur Edgard Valero, ainsi que les conseils de la societe ayant
participé a ’opération d’apport ;

- Nous nous sommes mis en rapport avec les avocats de la société¢ MV2 et avons pris connaissance de
la documentation juridique utile a I’accomplissement de notre mission ;

- Nous avons obtenu auprés de Monsieur Edgard Valero la documentation comptable et financiére
utile & ’"accomplissement de notre mission et notamment les comptes sociaux des deux derniers

exercices, et une situation comptable des entreprises apportées au 30 juin 2008 ;

- Nous nous sommes attachés a vérifier qu’aucun indice de perte de valeur pouvant remettre en cause
les valeurs apportées ne sont apparus entre le 31 décembre 2007 ct Ia date de ’apport.

- Nous avons obtenu une lettre d’affirmation de la part de Monsieur Edgard Valero.

MV2, S.A.R.L.
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2.2. Appréciation de la valeur des apports
2.21. Appréciation des valeurs individuelles des apports effectués :

2.2.1.1. Parts de la société Eden Promotion S.A.R.L.

Ainsi qu’il a été précédemment mentionné, cette opération s’inscrit dans le cadre d’une restructuration du
patrimoine de Monsieur Edgard Valero, par laquelle ce dernier envisage d’apporter la pleine propriete des 45
parts sociales qu’il détient dans le capital de la Société & Responsabilité Limité Eden Promotion, soit 90,00%
de son capital social, au profit de la Société a Responsabilité Limitée MV2,

Nous avons bien noté que la valeur individuelle des parts de la société Eden Promotion apportées ont €té
valorisés a leur valeur nominale, la société ayant été crée en décembre 2007,

Depuis sa création, la société Eden Promotion S.A.R.L. a développé deux programmes immobiliers. Dans la
situation comptable arrétée au 30 juin 2008 telle qu’elle nous a été présentée, les stocks et travaux en cours
s'élevent & 433 K€ et une perte intercalaire de 4 K€ (relative 3 des charges de structure non imputables
directement aux projets immobiliers) est dégagée.

Selon la direction, cette perte est largement compensée par les plus values latentes a dégager sur les
programmes immobiliers en cours.

Compte tenu de ’absence totale de commerciatisation a la date d’apport sur les projets immobiliers en-cours,
et de I’incertitude que cela fait peser sur la rentabilité future de ces projets, nous ne sommes pas en mesure
de nous assurer du caractere raisonnable et acceptable de la valorisation retenue.

2.2.1.1. Parts de la société Atmosphére S.A.R.L.

Ainsi qu’il a été précédemment mentionné, cette opération s’inscrit dans le cadre d’une restructuration du
patrimoine de Monsieur Edgard Valero, par laquelle ce dernier envisage d’apporter la pleine propriété des 50
parts sociales qu’il détient dans le capital de la Société & Responsabilité Limité Atmosphére, soit 50,00% de
son capital social, au profit de ia Société & Responsabilité Limitée MV2.

Nous avons bien noté que la valeur individuelle des parts de la socié¢té Atmospheére apportées ont €té
valorisés a leur valeur nominale, la société ayant été crée en décembre 2007.

A la date de réalisation de I’apport, la société Atmosphére, détient a I’actif de son bilan d’une créance d’un
montant de 133 K€ sur la société Quiétude. Cette créance qui correspond 4 une facture de refacturation de
personnel est contestée par la société Quictude.

A ce jour, la sociét¢ Atmosphere, SA.R.L. a engagé une procédure de recouvrement qui selon Monsieur
Edgard Valero & de grandes chances d’aboutir. De ce fatt aucune provision pour dépréciation n’a €té
constituée.

Monsieur Edgard Valero nous a confirmé sa position dans une lettre d’affirmation.,

MV2, S.A.R.L.
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Cette procédure en cours, fait tout de méme peser une incertitude sur la valorisation des 50 parts sociales de
la Société & Responsabilité Limitée Atmosphére faisant 1’objet de ’apport. Ces parts ayant ete valorisees, sur
la base de la situation nette arrétée au 31 décembre 2007, cn ’absence du réglement définitif du litige en
cours, nous ne sommes pas en mesure de nous assurer du caractére raisonnable et acceptable de la

valorisation retenue.

2.2.2. Appréciation de la valeur globale des apports effectués

S’agissant d’un apport de parts sociales, la valeur globale des apports se confond avec le cumul de la valeur
individuelle des parts apportées.

3. Conclusion

.Sur la base de nos travaux, et compte tenu des observations précédemment formulées, nous ne sommes pas
en mesure de conclure que la valeur des apports s’élevant 4 75.004,91 curos n’est pas surévaluée e, en
conséquence, que l’actif net est au moins ¢égal au montant de [’augmentation de capital de la societe
bénéficiaire des apports.

Il n’est stipulé aucun avantage particulier.

L.a Rochelle, le 6 octobre 2008,

Renaudeau Renou & Associés

Davidi Galawp
RENAUDEAU-RENOU & Associés
117, Avenue Denfert Rochereay
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