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CLAIRIMMO SAS

SAS au capital de 1 000,00 euros
Siege social : 40 boulevard Cachin
13500 Martigues
851 986 620 RCS Aix-en-Provence

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS

A I’associé unigue,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par la quatriéme décision du fondateur associé
unique passé pour le compte de la société en formation en date du 14 mai 2019 concernant "apport
partiel d’actifs effectué par la société LCN CONCEPT SARL au profit de la société CLAIRIMMO
SAS, nous avons établi le présent rapport prévu par Particle 1..225-147 du code de commerce.
L associé unique ayant, en date du 14 mai 2019, renoncé par sa deuxiéme décision 4 la nomination
d’un commissaire 4 la scission conformément aux dispositions de Particle L.236-10-I1 du Code de
commerce, il ne sera pas émis de rapport distinct sur la rémunération des apports.

L actif net apporté a ét¢ arété dans Ie projet de traité d’apports partiels d’actifs signé par les
représentants des soci€tés concernées en date du 20 mai 2019. 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 de la Compagnie nationale des commissaires aux
comptes applicable & cette mission. Cette doctrine professionnelle requiert la mise en ceuvre de
diligences destinées & apprécier la valeur des apports, 4 s’assurer que celle-ci n’cst pas surévaluée et
a vérifier qu’elle correspond au moins 4 la valeur nominale des actions & émettre par la société
bénéficiaire des apports augmentée de la prime d’émission. Notre mission prenant fin avec le dépbt
du rappott, il ne nous appartient pas de mettre a jour le présent rapport pour tenir compte des faits et
circonstances postéricurs a sa date de signature.

Le présent rapport, qui a pour objet de vous rendre compte de nos investigations, s’articuletra autour
des chapitres suivants qui seront successivement abordés

I-Présentation de ’opération et description des apports
1I-Description des diligences et appréeiation de la valeur des apports
1II-Conclusion

Fabrice BARRABES Conmmissaire aux apports
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I-PRESENTATION DE L’OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS
L1 - Contexte de I’opération

Conformément & son objet social, la société LCN CONCEPT exerce, notamment, les activités
d’entremise portant sur biens d’autrui et relatives & la transaction ou la location sur immeubles ou
fonds de commerce, et de gestion immobiliére.

Ces activii€s sont exercées selon des modalités juridiques et un modéle économique différents ; une
partic de 'activité est exercée directernent par des personnes titulaires de la carte professionnelle
d’agent immobilier en transactions sur immeubles et fonds de commerce et en gestion immobiliére,
tandis qu’une autre partie de Iactivité est confiée & un résean de négociatewrs immobiliers
mdépendants (dits « mandataires immobiliers »), exergant sous le statut d’agent commercial.

Ces deux activités se sont ainsi développées au sein de Ja société LCN CONCEPT, et sont
aujourd’hui constitutives de deux branches complétes et autonomes d’activité.

Dans le cadre de sa politique de développement, [a société LCN CONCEPT a souhaité donner 3
cette structuration une traduction juridique en localisant les deux branches d’activité, dans deux
entités juridiques indépendantes, en les filialisant.

Ainsi, Pactivité exercée traditionnellement au travers d’agences immobiliéres serait apportée & votre

société.

La société LCN CONCEPT conserverait et centraliserait toutes les fonctions supports, notamment
administratives, financiéres, ressources humaines, etc. et deviendrait ainsi la holding du groupe.

L.2 - Preésentation des sociéiés

L’opération d’apport concerne les sociétés suivantes :

¥ Société Apportense : LCN CONCEPT SARL
La société « LCN CONCEPT », a ét¢ constituée par acte sous seing privé en date du 16

novembre 2005 sous la forme d’une société & responsabilité limitée, pour une durée de 99
années,

Son capital social actuel est de 50 017,50 € ; son siége social est sis 40 bd Cachin 13500
Martigues ; elle est immatriculée depuis le 21 décembre 2005 au registre du commerce et
des sociétés d’ Aix-en-Provence sous le numéro d’identification unique 487 438 129,

La société a pour objet :
¢ Lactivité d’intermédiaire dans le cadre de négociations relatives aux immeubles,

fonds de commerce, parts de sociétés immobilieres d’attribution, parts sociales non
négociables lorque Iactif social comprend un immeuble ou un fonds de commerce et

i
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ce sans maniement de fonds ;

o Le portage salarial dans tous es secteurs et principalement dans I’immobilier ;

¢ Lamise en place de concours bancaire pour les particuliers et courtier en opération
de banque et service de paiement ;

e L acquisition la vente de terrains ou de propriétés. La conception, la vente ou la
location de groupements d’habitation ou de loisirs. D’une maniére générale, toute
opération o transaction mobiliére, immobilidre ou commerciale se rattachant de
pres ou de loin 4 I’objet social et susceptible d’en favoriser le développement. Etre
mandaté par des constructeurs ou des promoteurs de logements pour la signature des
confrats de construction & leur profit.

e L’activité de gestion immobiliére.

La société est gérée et administrée par Monsieur Christophe CELDRAN, gérant.

¥ Société Bénéficiaire : CLAIRIMMO SAS

CLAIRIMMO SAS est une société par actions simplifiée unipersonnelle immatriculée au
registre du commerce et des sociétés d’ Aix-en-Provence sous le numéro 851 986 620 depuis
le 28 juin 2019. Sa durée est de 99 ans.

Son si¢ge est fixé & Martigues (13500}, 40 boulevard Cachin, et est immatriculée au registre
du commerce et des sociétés d*Aix-en-Provence.

Elle a pour objet social
e Toutes opérations d’entremise portant sur biens d’autrui et relatives 3 la transaction
ou la location sur immenbles ou fonds de commerce, et de gestion immobiligre ;
e La transaction d’actions ou parts de sociétés immohiliéres ou de sociétés d’habitat

1

participatif donnant vocation & une attribution de locaux en jouissance ou en
propri€té, de parts sociales non négociables lorsque I'actif social comprend un
imineuble ou un fonds de commerce ;

e Toute activité de prestations de services dans les domaines de la formation des
personnes et du conseil aux enfreprises en matiére immobiliére ;

e La création, I'acquisition, la location, la prise & bail, linstallation, I'exploitation de
tous ctablissements, fonds de commerce, d'entreprise ou industriel, agences, bureaux
se rapportant aux activiiés spéeifices ;

= L'acquisition, l'exploitation ou la cession de tous procédés, marques et brevets
concernant ces activités ;

¢ Et, plus généralement, toutes opérations financiéres, mobiliéres ou immobiliéres,
commerciales s¢ rattachant, méme indirectement, a I"objet précité et pouvant
contribuer & son développement.

La société est dirigée par Monsieur Christophe CELDRAN, en qualité de Président, désigné

par les statufs pour une durée indéterminée.

P a |
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1.3 — Description de Popération

Cette réorganisation purement interne serait réalisée par voie d’apport partiel d’actif placé sous le
régime juridique des scissions, conformément aux dispositions des articles L.236-16 4 1.236-22 du
Code de commerce.

» Régime juridique applicable 3 Papport de Iz branche compléte d’activité
De convention expresse, les Parties font application des dispositions de Iarticle L.236-22 du
Code de commerce et soumettent ’apport de la branche compléte d’activité exploitée sous
Ienseigne CLAIRIMMO aux dispositions des articles L.236-16 a 1.236-21 dudit Code
(régime des scissions), ainsi qu’a celles du traité d’apport,

> Régles et méthodes comptables retenues pour Pévaluation de I’apport
L’opération d’Apport décrite par le traité reléve du réglement CRC n° 2004-01 du 4 mai
2004 pris sur avis du CNC n° 2004-01 du 25 mars 2004 applicables aux opérations de
fusions et assimilées.
Cet avis prévoit qu’en cas de réalisation d’une opération de fusion ou d’apport partiel d’actif
impliquant des sociétés dont la situation de contrdle ne changera pas a P'issue de I"opération
(simple restructuration interne au groupe, ce qui est le cas de Iopération envisagée, la
Société Bénéficiaire étant une filiale 4 100% de la Société Apporteuse), les apports doivent
obligatoirement étre transcrits en valeur comptable, Ces régles sont applicables aux apports
partiels d’actifs portant sur une branche autonome d’activité,
Cependant, une dérogation existe pour le cas ot Iactif net comptable apporté est insuffisant
pour permetire la libération du capital, 4 condition toutefois, si cet actif net est positif, que la
soci€té bénéficiaire de Papport ait une activité préexistante (art. 743-3 du PCG). 4
conirario, cette derniére condition de préexistence n’est pas requise si ’actif net comptable
apporté est négafif : dans ce dernier cas, ¢’est la valeur réelle qui doit &ire retenue.
En Pespece, Iactif net comptable apporté par « LCN CONCEPT » étant négatif, ¢’est la
valeur réelle qui sera retenue dans la comptabilité de la société «CLAIRIMMO ».

> Comptes de référence pour établir les conditions de I’apport
Les comptes de la Société Apporteuse utilisés pour établir les conditions de I’ Apport sont
ceux arrétés au 31 décembre 2018, qui constitue la date de cldture de son dernier exercice
social, tels qu'annexés au projet d’apport partiel @’ actif du 20 mai 2019,

» Date d’effet et date de réalisation de "apport

Conformément aux dispositions de Darticle L. 236-4 du Code de commerce, les Parties
conviennent que 1’Apport prendra cffet rétroactivement le 1% janvier 2019 (la « Date
d’Effet ») au plan juridique, comptable et fiscal. Les résultats de toutes les opérations
effectudes par la Société Apporteuse 2 compter du 1% janvier 2019 jusqw’a la Date de
Réalisation de I’ Apport seront exclusivement, selon le cas, au profit ou a la charge de la
Sociélé Bénéliciaire, ces opérations étant considérées comme accomplies par la Société
Bénéficiaire depuis le 1* janvier 2019,
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1.4 — Présentation des apports
La Société Apporteuse fait apport, sous les garanties ordinaires et de droit, 4 la Société Bénéficiaire,

de ’ensemble des éléments d’actif et de passif constituant la branche d’activité exploitée par de la
Socicté Apporteuse sous 1’enseigne CLAIRIMMO.

> Désignation des éléments d’actif appertés : valeurs réelles au 31/12/2018

o Fonds commercial : 2.000.000 €
o Installations techniques : 141 284 €
o Clients et comptes rattachés : 14481 €
o Charges constatées d’avance : 11844 €

Total des actifs de la Branche d’Activité Apportée : 2167609 €

» Désignation des éléments de passifs apportés : valeurs réelles au 31/12/2018
o Fournisseurs et comptes rattachés: 19.977 €
o Dettes fiscales et sociales : 90982 €

Total des passifs de la Branche d’ Activité Apportée : 110959 €

> Actif net apporté

Sur la base des comptes arrétés au 31 décembre 2018, ¢’est-a-dive d’un actif de 2.167,609 euros
et d’on passtf de 110.959 euros, la valeur nette des biens et droits apportés au titre de I’ Apport
ressort 4 la somme de 2.056.650 euros,

I-5 — Rémunération des apports

En rémunération de l'apport partiel d'actif 1éalisé par la société « LCN CONCEPT », la société
«CLAIRIMMO » procédera & une augmentation de capital, par I’émission et subséquemment
Pattribution & la société « LCN CONCEPT », de 205 665 actions ordinaires d’un montant de 10
curos de nominal chacune.

Les actions nouvelles crédes en conséquence de ['augmentation de capital de la société
« MAXTHOME » seront enfiérement assimilées aux autres actions anciennes, pendant la durée de
la société ou lors de sa liquidation, ¢t jouiront des mémes droits avec jouissance au premier jour de

Pexercice en cours,
La valeur des actions de la Société Béndéliciaire n’excédant pas le montant nominal, il n'existe pas

ey
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de différence entre la valeur de 'apport consenti par la Société Apporteuse ¢t la valeur nominale des
actions créées par la Société Bénéficiaire a titre d'augmentation de son capital. Il ne sera donc créé
aucune prime d'apport.

1.6 - Propriété - Jouissance

Ces actions nouvelles porteront jouissance 2 la date de réalisation définitive de I’opération. Elles
seront enticrement assimilées aux actions anciennes, jouiront des mémes droits et supporteront les
mémes charges, notamment toutes retenues d'impdt, en sorte que, toutes les actions de méme
nature, sans distinction, donneront droit au paiement de [a méme somme nette lors de toute
répartition ou de tous remboursements effectués pendant la durée de la société ou lors de sa
liquidation.

Elles seront négociables & compter de la date de la décision de PPassocié de la Société Bénéficiaire
ayant approuvé I'Apport.

II-DILIGENCES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS
1L.1 - Diligences mises en ceuvre

En exécution de notre mission, nous avons effectué les diligences que nous avons estimées
nécessaires au regard de la doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires
aux Comptes, a savoir :

¥ Vérifier la réalité et I’exhaustivité des actifs et des passifs apportés,

» Controler la valeur attribuée aux apports,

» Nous assurer que des événements intervenus depuis la cléture du dernier exercice de la
Société apporteuse n’étaient pas de nature a remettre en cause I’évaluation des apports.

Nous avons notamment :

v" Rencontré la direction et ses conseils pour prendre connaissance du contexte de 1"opération,
des modalités comptables, juridiques et financiéres envisagées en marge de I’examen du
traité d’apport,

v V¢rifié ta pleine propriété des actifs apportés en nous faisant confirmer I’absence de garantie
s’y rapportant,

v Consulté les documents mis a notre disposition et notamment les comptes de la société
apporteuse arrétés au 31 décembre 2018

v" Effectué une revue critique du détourage effectué a partir des compies de la Société
Apporieuse au 31/12/2018 et destiné a isoler les actifs et les passifs relatifs & la branche
apportée,

v Obtenu les écritures comptables de la société apporteuse pour la période comprise entre
janvier et mai 2019

v Obtenu les éléments de calculs relatifs a 1’évaluation du fonds de cominerce par la direction
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1.2 — Appréciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité & la
réglementation comptable

Le détourage de la branche d’activité apportée a é1€ opéré par une analyse poste par poste au moyen
de la comptabilité générale et analytique de la société apporteuse.

En ce qui concerne les éléments autres que le fonds commercial, cette valeur réelle correspond 4 Ia
valeur nette comptable.

En ce qui concerne le fonds commercial, la valorisation a été opérée par application des régles
habituellement observées en matiére de valorisation des cessions de fonds de commerce d’agences

immobilidres.

Nous n’avons pas d’observation en ce qui concerne cette méthode de valorisation,

I1.3 — Réalité des apports

Il est & noter que certaines des agences listées dans le projet de traité d’apport ont été créédes
postérieurement au 31/12/2018.

114 — Appréciation de la valeur des apports
La revue du détourage des activités a révélé les anomalies suivantes :

= [En ce qui concerne les actifs et passifs pour lesquels la valeur réelle correspond 4 la valeur
nette comptable :
o Installations technigques (apportées pour 141.284 €)
Ce poste inciut par erreur un montant de cautions (dépdts de garantie) de 39.720 €
qui, s’agissant d’une immobilisation financiére, aurait d{i apparaitre sur une ligne
différente
o Dettes fiscales et sociales (apportées pour 80.982 €)
Le montant des provisions pour congés payés, soit 68.000 € n’a pas &é pris en
compte, ce qui minore d’autant le passif apporté.

e En ce qui concerne le fonds de commerce (apporté pour 2.000.000 €)
Cette valorisation a ¢té estimée par la direction sur la base des mulliples de chilfres
d’affaires, différenciés par métiers habituellement observés lors de la cession des fonds de
commerce d’agences immobilidres (soit transaction: 30%, location: 70% et gestion:
300%).
Le calcul qui a été effectué n’est pas basé sur le CA 2018, mais sur la base d’une estimation
de CA tenant compte des ouvertures d’agences postérieures au 31/12/2018 ce qui revient &
valoriser des valeurs de fonds de commerce non apportés dans le traité d’apport puisque non
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existants au 31/12/2018. Le montant ainsi calculé séléve a 1.617.000 € (arrondi a
2.000.000 € dans le projet de traité d’apport).

Sur la base du CA 2018 de ’activité CLAIRIMMO, la valorisation du fonds de commerce
calculée en utilisant les mémes coefficients par métier s’éléve & 659,000 €.

1. CONCLUSION

Sur la base de nos travaux et 4 la date du présent rapport, compte tenu des observations
précedemment formulées, nous ne sonmumnes pas en mesure de conchure que la valeur des apports
n’est pas surévaluée et, en conséquence, que "actif net apporté est au moins égal au montant de
Paugmentation de capital social de la société bénéficiaire de ’apport en nature,

Aucun avantage particulier n’étant stipulé cela n’appelle pas d’observation de notre part.

Fait 4 Marseille, e 5 juillet 2019

Fabrice Barrabés
Commissaire aux apports

Fabrice BARRABES Commissaire aux apports




