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SOCIETE « SOCIETE IMMOBIUERE CENTRE SUD »
16/22, Place de Juranville
18000 BOURGES

RCS : BOURGES B 437 507 973

RAPPORT SUR LA VALEUR DES APPORTS EFFECTUES PAR

LA SOCIETE « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO»

Mesdames, Messieurs,

En executlon de Ia mission de commissaire aux apports qui m'a ete confee par '
ordonnance de Monsieur le Président du Tribunal de Commerce de BOURGES en date du
8 octobre 2009, je vous présente mon rapport sur 'appréciation de la valeur des apports
devani étre effectués par la société « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO » dans le
cadre de la fusion avec votre societé.

Le present rapport a pour objet de vous rendre compte de notre appreclatlon quant a'
la valeur des titres objet de. I'apport en nature et de 'augmentation de capital qui en résulte -
en applrcation de Iartlcle L. 225-147 du Code de Commerce II sera présenté comme suit :

1. DESCRIPTION DE L’OPERATION PROJETEE
2. DESCRIPTION ET EVALUATION DES APPORTS
3. VERIFICATIONS EFFECTUEES

4.  CONCLUSION






1. DESCRIPTION DE L’OPERATION PROJETEE

1.1 SOCIETES CONCERNEES

SOCiété absarbante : SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SuD,

Société par actrons SImpllfiee au capital de 3 475 000 € divisé en 347 500 acttons de
10 Euros de nominal. : :

Le siegge social est & BOURGES (18000),. 16/22, Place de Juranville, la société est

immatriculée au registre du commerce et des sociétés de BOURGES sous le numéro
437 507 973.

Somete absorbee COMPAGNEE !MMOBILIERE DU PRADO

Somete par actlons S|mpllf|ee au capltal de 2 114 128 £ lelse en 132 133 actlons de 16'
Euros de nominal. . :

Le siége social est a4 BOURGES (18000), 16/22, Pléce. de Juranville, la société est

immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Bourges sous le numéro
436 406 442,

1.2 OPERATION PROJETEE :

1.2.1. MOTIES ET BUTS DE LA FUSION

Dans le cadre de I'élaboration du projet de fusion, les parties ont identifié les intéréts
communs et Ies objectlfs de Ia fu3|0n ainsi qu ‘il suit :

« Unité geographlque et preS|dence commune
- -: Repartqt_lo_n du capxtal_sqm_a_l _1dent|_q:u_e avec dés asso'é_iéé'ddm_ﬁrnﬁ_hs
: . .Exerc;i'cjé c.l’u”ne actl\nte 'idént'i:q'ﬁe ;_: - o | |
. E.x'iSt.en'c.;e dé.filiaie"s Aéences' h.‘nrhobi.liér.es qui 'p'euve.nt' en sé r'ép.proc.hant. créer
des 'synergies, facilitant un développement signiﬁcatif dans les  deux

departements

' Tallle coherente et homogene des deux sometes parttes a la fu510n

De maniére a poursuwre Ia restructuratlon engagee en decembre 2007 par I’approbatlon de-' :
- lafusion absorption; de la ‘Société Anonyme de Crédit Immobilier de France Habitat
Groupe 36 par la société Anonyme de Crédit Immobilier du Cher, devenue PROCIVIS
BERRY SACICAP, il est apparu nécessaire d'envisager également la fusion des sociétés
COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO et SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD.







En effet, il napparait pas pertinent de conserver et de faire coexister ces deux sociétés,
genérant notamment des charges de structures supplémentaires, au plan comptable et suivi
juridique.

Dans le cadre de la réflexion menée sur cette opération, les parties sont convenues du
present projet et du sens de ia fusion, sav0|r

Soc:lete absorbante : SOCIETE IMMOB!LIERE CENTRE SUD '
Sociéte absorbée : COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO:

1.2.2. COMPTES UTILISES POUR ETABLIR LES BASES DE LA FUSION

Les exercices des deux sociétés ont des dates de cléture communes, soit le 31 décembre.
Le bilan clos le 31 décembre 2008 a été approuve par assemblee generale des assoc;es de
chacune des SOCleteS en date du 16 jum 2009. - o '
Les partles souhattent alnS| que d|t ci- apres que Ia fusmn prenne effet au 1¥7] janwer 2009.
Les condltlons et bases dé la fu5|on ont donc ete deflmes sur la base des comptes ctos au
31 décembre 2008 pour chacune des sociéetés.

1.2.3. LIENS EN CAPITAL ET ACTIONNARIAT

II n’ y a pas de parttcxpatlon entre Ies deux sometes o

| Le_c_apital de chacune est re_parfsl- comme sult N

En nombre d’actions nggIQIYIS PROCIVIS | |
. | IMMOBILIER | - TOTAL
_ SACICAP _ .
Compagnie Immoblllere du Prado 125 526 6 607 - 132133
En % : _ 95 % 5% -
Societe Immoblllere Centre Sud S . 330125 17 375 .| - 347 500
En% .~ o 95% - | 5% | '

L’aictio‘nnar_iat est répérti de fagon ide_htique dans chacune des deux étrﬁctureé.

1.2.4. DIRIGEANTS DES SOCIETES

Le dmgeant de chacune des deux structures est la méme personne moraie la société
" PROCIVIS BERRY SACICAP présidente. representee ‘par Monsreur Jean Paul BRO
Premdent du Consell dadmlnlstratlon Dlrecteur General ' :

| _1.2.5‘.- ACTIVITE SIMILAIRE. |

Les deux sociétés exercent une activité similaire.







Cette opération aboutit in fine a la fusion des deux sociétés par I'absorption de [a
Société « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO» par la société « SOCIETE
IMMOBILIERE CENTRE SUD ».

Pour établir les conditions de cette opération, un projet de fusion a été signé le
3 novembre 2009, complété par un avenant du 18 novembre 2009.

1.3. CONDITIONS DES APPORTS

1.3.1. PROPRIETE — JOUISSANCE —~ RETROACTIVITE

La société « SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD» sera propriétaire et aura la
jouissance des biens et droits mobiliers apportés par la société « COMPAGNIE
IMMOBILIERE DU PRADO » a compter du jour de ia réalisation définitive de la fusion.

De convention expresse, il est stipulé que toutes les apérations faites & compter du
1% janvier 2009 par la société «COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO » seront
considérées comme l'ayant été, tant pour ce qui concerne I'actif que le passif, pour le
compte et aux risques de la société « SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD».

Il 'en sera de méme pour toutes les dettes et charges de la société « COMPAGNIE
IMMOBILIERE DU PRADO», y compris celles dont l'origine serait antérieure au 1* janvier
2009, date d'effet de la fusion, et qui auraient été omises dans la comptabilité de cette
" société.

Monsieur Jean-Paul BRO, eés-qualités, déclare que la société «COMPAGNIE
IMMOBILIERE DU PRADO», saciété absorbée, qu'il représente, n’a effectué depuis le 31
décembre 2008, date de l'arrété de la situation comptable retenue pour déterminer I'actif net
apporté, aucune opeération de disposition' des éléments d'actif ni de création de passif en
dehors de celles rendues nécessaires par la gestion courante de la société.

1.3.2. CHARGES ET CONDITIONS

1°. En_ce qui concerne la société « SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD», société
absorbante

Les présents apports sont faits sous les charges et conditions ordinaires et de droit
en pareille matiére, et notamment sous celles suivantes, que Monsieur Jean-Paul BRO, és-
qualités, oblige la société « SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD», a accomplir et
exécuter, savoir :

a) Elle prendra les biens et droits, et notamment les titres de participations a elle
apportés dans I'état ou ie tout se trouvera lors de la prise de possession sans
pouvoir demander aucune indemnité pour quelque cause que ce soit, et
notamment pour erreur dans leur désignation.

b} Elle exécutera a compter de la méme date tous traités, marchés et conventions
intervenus avec les tiers, relativement a I'exploitation des biens et droits qui lui
sont apportés, ainsi que toutes polices d'assurance contre lincendie, les
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accidents et autres risques, et fous abannements quelconques, y compris les
branchements téléphoniques, qui auraient pu étre contractés. Elle exécutera
notamment, comme 1a sociéié absorbée aurait été tenue de le faire elle-méme,
toutes les clauses et conditions jusqu'alors mises a la charge de cette derniére, et
sans recours contre elle.

c) Elle se conformera aux lois, réglements et usages concernant I'exploitation
apportée et fera son affaire personnelle de toutes autorisations qui pourraient étre
nécessaires, le tout & ses risques et périls.

d)} Elle sera subrogée purement et simplement dans tous les droits, actions,
privileges et inscriptions qui peuvent &tre attachés aux créances de la saciété
absarbée.

e) Elle supportera et acquittera, & compter du jour de son entrée en jouissance, tous
les impdts, contributions, taxes, primes et cotisations d'assurance, redevances
d’abonnement, ainsi que toutes autres charges de toute nature, ordinaires au
extraordinaires, qui sont ou seront inhérents a Pexploitation des biens et dreits
objet de Fapport-fusion.

f) Elle sera tenue a I'acquit de la totalité du passif de la société absorbée, dans les
termes et conditions ou il est et deviendra exigible, au paiement de tous intéréts
et a lexécution de toutes les conditions de ce passif, sauf & obtenir, de tous
créanciers, tous accords modificatifs.

2°. En _ce qui concerne la société «COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADQO»,
société absorbée.

Les apparts & titre de fusion sont faits sous les garanties, charges et conditions
ordinaires et de droit, et en outre, sous celles qui figurent dans le présent acte.

a) Monsieur Jean-Paul BRO, és-qualités, s’oblige a fournir & la société «SOCIETE
IMMOBILIERE CENTRE SUD» taus renseignements dont cette demiére pourrait
avoir besoin, a lui donner toutes signatures et 3 iui apporter tous concours utiles
pour lui assurer vis -a vos de quiconque la transmission des biens et droits
compris dans les apports.

Il s’oblige notamment et oblige. Is société «COMPAGNIE IMMOBILIERE DU
PRADO» & faire établir, 3 premiére réquisition de la société «SOCIETE
IMMOBILIERE CENTRE SUDw», tous actes complétifs, réitératifs ou confirmatifs
des présents apports et & fournir toutes justifications et signatures qui pourraient
&tre nécessaires ultérieurement.

b) Il déclare désister purement et simplement ls société «COMPAGNIE
IMMOBILIERE DU PRADO» de tous droits et privilege et d’action résolutoire
pouvant profiter 3 ladite sociéteé sur les biens ci-dessus apportés, pour garantir
l'exécution des charges et conditions imposées & la société «SOCIETE
IMMOBILIERE CENTRE SUD» aux termes du présent acte.

En canséquence, il dispense expressément de prendre inscription au proflt de la société
absorbée pour quelque cause que ce soit.






2 - DESCRIPTION ET EVALUATION DES APPORTS

2.1. COMPTES UTILISES POUR ETABLIR LES CONDITIONS DE LA FUSION

Les exercices des deux sociétés ont des dates de clotures communes au 31
decembre. Le bilan clos [e 31 décembre 2008 a été approuvé par I'assemblée générale des
actionnaires de chacune des sociétés en date du 16 juin 2009.

2.2. DESIGNATION DES APPORTS

I ACTIF APPORTE

1°. Les immohbilisations financiéres

pour une valeur brute de : | 1938 847,00 €
TOTAL ACTIF IMMOBILISE : 1938 847,00 €
2°. Avances et acomptes 3 000,00 €
3°. Autres créances _ 267 879,83 €
4°. Valeurs mobiliéres de placement 58 136,76 €
5°. Disponibilités | 290 946,63 €
TOTAL ACTIF CIRCULANT 358 963,22 €

Le montant total de I'actif de la société absorbée transmis a la société
absorbante est de : 2297 810,22 €

Il - PASSIF TRANSMIS

En ouire, Monsieur Jean-Paul BRO, és-qualités, oblige expressément la société
«SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD», société absorbante, a prendre en charge et a
acquitter aux lieu et place de la société « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO», société
absorbée, tout le passif de cette derniére existant au 31 décembre 2008, ce passif se

camposant de la maniére suivante :






1°. Dettes fournisseurs et comptes rattachés : 16 804,88 €

Le montant total du passif transmis s’éléve a : 16 804,88 €

La société «SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD» prendra en charge et
acquittera aux lieu et place de la société « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO» la
totalité du passif de celle-ci, ci-dessus indiqué.

Monsieur Jean-Paul BRO, agissant és-qualités, certifie que le montant du passif ci-
dessus indiqué tel qu'il ressort des écritures comptables au 31 décembre 2008, est exact et
sincere et qu'il n'existe aucun autre passif non enregistré a la date du 31 décembre 2008. ||
certifie notamment que la société « COMPAGNIE IMMOBILIERE DU PRADO» est en régle &
I'égard de tous organismes et de ses fournisseurs et gu'elle a satisfait a toutes ses
obligations fiscales, toutes déclarations nécessaires ayant été effectuées dans les délais
prévus par les lois et réglements en vigueur.

lii - DETERMINATICN DE L’APPORT NET

Compte tenu d’un montant total d"actif de : 2297 81022 £
Et d'un total de passif de : _ 16 804.88 €
L’actif net apporté est donc de : 2281 005.34 €
L’ACTIF NET APPORTE EST DONC DE : 228100534 €

Le capital social de la société absorbante sera porté de 3475 000€ a 4 796 330 £,

Elles seront soumises & toutes les dispositions statutaires de la société.

3. VERIFICATIONS EFFECTUEES

3.1. DILIGENCES ACCOMPLIES

Jai effectué les diligences que jai estimées nécessaires, selon les normes de la
Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes pour :

= Vérifier fa réalité des actifs apportés et des passifs pris en charge.
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" Contrdler la valeur attribuée aux apports.

. S'assurer que les événements intervenus depuis le 1% janvier 2009 n’étaient
pas de nature a remettre en cause I'évaluation des apports ou qgu’en tout état
de cause, il en ait été tenu compte dans ces évaluations.

Il convient de préciser que nos fravaux ne constifuent pas un audit mais
présentent le caractére d’'une revue limitée assortie de contrbles particuliers.

Nous avons notamment :

" Procede a l'examen de larrété comptable de la société établi au 31
décembre 2008 et des mouvements comptables jusgu'au 30 juin 2009.

" Rencontré la direction des deux sociétés et échangé toutes informations et
avis utiles a natre appréciation.

" Apprécié l'évaluation des valeurs apportées en adéquation avec la
canjoncture économigue connue notamment depuis fin 2008.

3.2. APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS

Les vérifications et les travaux gue nous avons effectués nous conduisent 3
considérer la valeur des apports comme acceptable dans le cadre de 'opération envisagée.

3.3. AVANTAGES PARTICULIERS

Aucun avantage particulier ne nous a été signalé.

4. CONCLUSION

Je n'ai pas d’observation & formuler sur la valeur globale des apports décrits ci-
dessus, dont le total s'éléve & 2 281 005,34€.

L'opération se traduit in fine par une augmentation de capital de la Société
« SOCIETE IMMOBILIERE CENTRE SUD » de 1 321 330 €, par la constitution d'une prime
de fusion de 959 675,34 £

Eric GAUTHIER







