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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX APPORTS 
SUR LA VALEUR DES APPORTS EFFECTUES PAR LES  

ASSOCIES DES SOCIETES ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, 
 PETRUS ALPINAE ET PIERRE FINE A LA SOCIETE A.B.R.Y HOLDING 

 
 
 
 

 
 

A l’Associée Unique, 
 
En exécution de la mission qui m’a été confiée par décision de l’associée unique de la société A.B.R.Y. 
HOLDING en date du 3 novembre 2021, concernant l’apport en nature devant être effectué par 
Madame Françoise FORNI, Monsieur Yves FORNI et Monsieur Pierre FORNI, j’ai établi le présent 
rapport sur la valeur des apports prévu par l'article L.225-147 du code de commerce. 
 
L’apport envisagé est décrit dans le projet de traité d’apport de titres. Il m’appartient d'exprimer une 
conclusion sur le fait que la valeur des apports n’est pas surévaluée. 
 
A cet effet, j’ai effectué mes diligences selon la doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des 
Commissaires aux comptes applicable à cette mission. Cette doctrine requiert la mise en œuvre de 
diligences destinées à apprécier la valeur des apports, à s’assurer que celle-ci n'est pas surévaluée et à 
vérifier qu’elle correspond au moins à la valeur nominale des actions à émettre par la société 
bénéficiaire de l’apport augmenté de la prime d’apport. 
 
Ma mission prenant fin avec le dépôt du rapport, il ne m’appartient donc pas de mettre à jour le présent 
rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs à sa date de signature. 
 
Je vous prie de trouver ci-après, mes constatations et conclusion présentées dans l’ordre suivant : 
 
1. Présentation de l'opération et description des apports. 
 
2. Diligences accomplies et appréciation de la valeur des apports. 
 
3. Conclusion. 
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1. PRESENTATION DE L’OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS 
 
1.1 Contexte de l’opération 
 
Le présent apport de titres envisagé par Madame Françoise FORNI, Monsieur Yves FORNI et 
Monsieur Pierre FORNI, vise à regrouper sous la holding, la société A.B.R.Y HOLDING, les titres 
qu’ils détiennent au capital des sociétés ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, PETRUS 
ALPINAE et PIERRE FINE. 
 
 
1.2 Présentation des parties participant à l’opération projetée 
 
 
1.2.1. Personnes physiques apporteuses 
 
Les apporteurs de titres des sociétés ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, PETRUS 
ALPINAE et PIERRE FINE sont les personnes physiques suivantes : 
 
- Madame Françoise FORNI, née le 15 octobre 1963 à Chambéry (73), domiciliée Méribel Village, 
Méribel- Les Allues (73550), de nationalité française, mariée à Monsieur Yves FORNI, 
 
- Monsieur Yves FORNI, né le 4 janvier 1964 à Moutiers (73), domicilié Méribel Village, Méribel- Les 
Allues (73550), de nationalité française, marié à Madame Françoise FORNI, 
 
- Monsieur Pierre FORNI, né le 2 novembre 1995 à Chambéry (73), domicilié Méribel Village, Méribel- 
Les Allues (73550), de nationalité française. 
 
 
 
1.2.2. Société bénéficiaire 
 
La société A.B.R.Y HOLDING est une société par actions simplifiée au capital de 1 euro ayant son 
siège social sis Méribel Village, Méribel - Les Allues (73550), inscrite au registre du commerce et des 
sociétés de Chambéry sous le numéro d’identification unique 904 756 186.  
 
Elle exerce principalement une activité de holding. 
 
 
1.2.3. Sociétés dont les titres sont apportés 
 
- La société ALLODIS PARTICIPATIONS est une société à responsabilité limitée au capital social de 
15 244,90 euros, dont le siège social est situé Le Belvédère – 73550 Les Allues, immatriculée au registre 
du commerce et des sociétés de Chambéry sous le numéro d’identification unique 344 851 167. 
 
Son capital, composé de 1 000 parts sociales, toutes de même catégorie et entièrement libérées, de 
15,2449 euros de nominal, est détenu intégralement par Madame Françoise FORNI, personne physique 
apporteuse. 
 
Elle exerce principalement une activité de holding. 
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- La société KILLINGTON est une société civile au capital social de 1 000 euros, dont le siège social 
est situé 93, chemin du Plan Devant – 73550 Les Allues, immatriculée au registre du commerce et des 
sociétés de Chambéry sous le numéro d’identification unique 901 920 793. 
 
Son capital, composé de 100 parts sociales, toutes de même catégorie et entièrement libérées, de 10 
euros de nominal, est détenu à hauteur de 2 parts sociales par Madame Françoise FORNI, personne 
physique apporteuse. 
 
La société KILLINGTON a pour objet principal « la construction d’immeubles en vue de leur vente en 
totalité ou par fractions ». 
 
 
- La société PETRUS ALPINAE est une société civile au capital social de 2 000 euros, dont le siège 
social est situé 93, chemin du Plan Devant – 73550 Les Allues, immatriculée au registre du commerce et 
des sociétés de Chambéry sous le numéro d’identification unique 897 703 021. 
 
Son capital, composé de 200 parts sociales, toutes de même catégorie et entièrement libérées, de 10 
euros de nominal, est détenu en totalité par les personnes physiques apporteuses. 
 
La société PETRUS ALPINAE a pour objet principal « l'acquisition, la vente occasionnelle, 
l'administration et l'exploitation par bail, location ou autrement, de tous immeubles bâtis ou non bâtis, 
dont la société pourrait devenir propriétaire par voie d'acquisition, d'apport, d'échange ou autrement ». 
 
 
- La société PIERRE FINE est une société civile au capital social de 100 000 euros, dont le siège social 
est situé Méribel Village – 73550 Méribel - Les Allues, immatriculée au registre du commerce et des 
sociétés de Chambéry sous le numéro d’identification unique 900 660 630. 
 
Son capital, composé de 10 000 parts sociales, toutes de même catégorie et entièrement libérées, de 10 
euros de nominal, est détenu à hauteur de 1 000 parts sociales par Monsieur Pierre FORNI, personne 
physique apporteuse. 
 
Elle exerce principalement une activité « d'acquisition par voie d’achat, d’échange, d’apport ou 
autrement de tous biens et droits immobiliers à usage commercial, de bureau, d’habitation ou autre, 
l’exploitation et la mise à disposition sous forme de bail ou autrement desdits biens ou droits 
immobiliers ». 
 
 
 
1.3  Description de l’opération  
 
Les modalités de réalisation des apports sont exposées, de façon détaillée, dans le projet de traité 
d’apport des titres des sociétés ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, PETRUS ALPINAE 
et PIERRE FINE. 
 
Elles peuvent se résumer comme suit. 
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1.3.1. Caractéristiques essentielles de l’apport : date d’effet (rétroactif, immédiat ou différé), comptes servant de base à 
l’opération, régimes fiscaux adoptés 
 
La société bénéficiaire, A.B.R.Y HOLDING, aura la pleine propriété et la jouissance des titres apportés 
à compter de la date de réalisation définitive de l’opération.  
 
Les opérations d’apport étant réalisés au profit d’une société implantée dans l’Union Européenne, 
relevant de plein droit de l’impôt sur les sociétés ou d’un impôt équivalent et contrôlée par les 
Apporteurs, ils relèveront de plein droit : 

 
(i) de l’article 150-0 B ter du CGI lequel prévoit l’application d’un régime de report d’imposition 

plus amplement décrit au sein dudit article,  
 
ou 
 

(ii) du II de l’article 150 UB du CGI, lequel prévoit l’application de plein droit d’un régime de sursis 
d’imposition plus amplement décrit au sein dudit article, 

 
selon que la société dont les titres sont apportés est ou non à prépondérance immobilière au sens du I 
de l’article 150 UB du CGI. 
 
En matière de droits d’enregistrement, l’apport rémunéré par des droits sociaux ne sera assujetti à 
aucun droit d’enregistrement par application de l’article 810-I du code général des impôts. 
 
1.3.2. Conditions suspensives 
 
La réalisation définitive des opérations d’apports est subordonnée à :  
 
- l’agrément de la société A.B.R.Y HOLDING en qualité de nouvel associé des sociétés 

KILLINGTON, PETRUS ALPINAE et PIERRE FINE ; 
 
- l’approbation des modalités, de l’évaluation et de la rémunération des opérations d’apports par 

l’associée unique de la société A.B.R.Y HOLDING. 
 
1.3.3. Rémunération des apports 
 
En rémunération des apports, il sera attribué aux apporteurs, 4 902 470 actions nouvelles de 0,10 euro 
de nominal chacune, dans les proportions suivantes :  
 
- Pour les époux Forni, 4 896 480 actions de la société A.B.R.Y HOLDING,  

 
- Et, pour Monsieur Pierre FORNI 5 990 actions de la société A.B.R.Y HOLDING. 
 
Cet apport entraînera la constatation, chez la société A.B.R.Y HOLDING, d’une prime d’apport d’un 
montant de 9 314 678 euros, égale à la différence entre la valeur des titres apporté, soit 9 804 925 euros, 
et le montant de l’augmentation de capital de la société A.B.R.Y HOLDING, soit 490 247 euros. 
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1.3 Présentation des apports 
 
1.4.1. Méthode d’évaluation retenue et description des apports 
 
Les apports n’impliquent pas des sociétés sous contrôle commun au sens du règlement CRC n°2004-01 
du 4 mai 2004 relatif au traitement comptable des fusions et opérations assimilées. Dès lors, ils seront 
réalisés à la valeur réelle déterminée par les parties, à l’issue d’une analyse multicritère. 
 
 
1.4.2. Description des apports 
 
Les titres des sociétés ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, PETRUS ALPINAE et 
PIERRE FINE, dont l’apport est envisagé, ont été évalués à leur valeur réelle globalement estimée : 
 
- pour la société ALLODIS PARTICIPATIONS, à 9 792 915 euros soit 19 585,83 euros par part 
sociale apportée, 
- pour la société KILLINGTON, à 10 euros soit 10 euros par part sociale apportée, 
- pour la société PETRUS ALPINAE, à 2 000 euros soit 10 euros par part sociale apportée, 
- pour la société PIERRE FINE, à 10 000 euros soit 10 euros par part sociale apportée. 
 
 
Ainsi : 
 
- 500 parts sociales de la société ALLODIS PARTICIPATIONS, 1 part sociale de la société 
KILLINGTON et 2 parts sociales de la société PETRUS ALPINAE seront apportées par les époux 
FORNI pour un montant global de 9 792 945 euros, 
 
- et, 1 000 parts sociales de la société PIERRE FINE et 198 parts sociales de la société PETRUS 
ALPINAE seront apportées par Monsieur Pierre FORNI pour un montant global de 11 980 euros. 
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2. DILIGENCES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DE L’APPORT 
 
 
2.1.  Diligences mises en œuvre par le commissaire aux apports 
 
J’ai effectué les diligences que j’ai estimées nécessaires, par référence à la doctrine professionnelle de la 
Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative à cette mission. 
 
Ma mission a pour objet d’éclairer l’associée unique de la société A.B.R.Y HOLDING sur la valeur des 
apports devant être effectués par les apporteurs. 
 
J’ai notamment : 
 

- rencontré les personnes en charge de l’opération pour prendre connaissance de son contexte, des 
modalités comptables, juridiques et fiscales envisagées, en marge de l’examen du contenu du projet 
de traité d’apport ; 

 

- effectué une revue du traité d’apport des titres; 
 

- vérifié la détention régulière par chacun des apporteurs, de la propriété des titres apportés en me 
faisant confirmer l’absence de toute garantie ou nantissement s’y rapportant ; 

 

- consulté les documents juridiques et financiers des sociétés dont les titres sont apportés, qui ont été 
mis à ma disposition concernant la vie sociale ;  

 

- examiné les comptes annuels au 30 septembre 2021 de la société ALLODIS PARTICIPATIONS ; 
 

- examiné l’approche d’évaluation mise en œuvre ; 
 

- vérifié, jusqu’à la date de mon rapport, l’absence de faits ou d’évènements susceptibles de remettre 
en cause la valeur de l’apport. 

 
 
2.2.  Appréciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité à la 
réglementation comptable 
 
Les apports des titres envisagés sont effectués par des personnes physiques. 
 
Aux termes du projet de traité d’apport, il a été convenu de retenir la valeur réelle des parts sociales des 
sociétés ALLODIS PARTICIPATIONS, KILLINGTON, PETRUS ALPINAE et PIERRE FINE, en 
tant que valeur d’apport. 
 
Le choix de cette méthode de valorisation est conforme aux dispositions des articles 710-1 et suivants 
du Plan Comptable Général relatifs au traitement comptable des fusions et opérations assimilées et 
n’appelle, en conséquence, pas de commentaire de ma part. 
 
 
 
2.3.  Réalité des apports 
 
Dans le cadre de mes travaux, je me suis assuré de la détention : 
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- par Monsieur Pierre FORNI de la pleine propriété des 1 000 parts sociales PIERRE FINE et de 
la pleine propriété des 198 parts sociales PETRUS ALPINAE, objets des apports qu’il entend 
réaliser au profit de la société A.B.R.Y HOLDING, 
 

- par les époux FORNI de la pleine propriété des 500 parts sociales ALLODIS 
PARTICIPATIONS, de la pleine propriété de la part sociale KILLINGTON et de la pleine 
propriété des 2 parts sociales PETRUS ALPINAE, objets des apports qu’ils entendent réaliser au 
profit de la société A.B.R.Y HOLDING. 

 
 
 
2.4.  Appréciation de la valeur de l’apport  
 
L’apport de titres porte sur :  
 
- 500 parts sociales ALLODIS PARTICIPATIONS, représentant 50% de son capital social, 
- 1 part sociale KILLINGTON, représentant 0,01% de son capital social, 
- 200 parts sociales PETRUS ALPINAE, représentant 100% de son capital social, 
- 1 000 parts sociales PIERRE FINE, représentant 0,1% du capital social. 
 
La valeur d’entreprise de ALLODIS PARTICIPATIONS a été déterminée sur la base d’une approche 
multicritères basée sur la valeur mathématique de la part sociale telle qu’elle ressort de la situation nette 
comptable au 30/9/2021. 
 
La valeur mathématique de la part sociale ressort donc à une valeur unitaire d’environ 19 585,83 euros 
qui correspond à la valeur unitaire des parts sociales apportées. 
 
La valeur d’entreprise des sociétés civiles KILLINGTON, PETRUS ALPINAE et PIERRE FINE ont 
été déterminées sur la base de leur capital souscrit dans la mesure où ces sociétés n’ont pas encore eu 
d’activité. 
 
La valeur unitaire de la part sociale KILLINGTON s’élève donc à 10 euros qui correspond à la valeur 
unitaire de la part sociale apportée. 
 
La valeur unitaire de la part sociale PETRUS ALPINAE s’élève donc à 10 euros qui correspond à la 
valeur unitaire des parts sociales apportées. 
 
La valeur unitaire de la part sociale PIERRE FINE s’élève donc à 10 euros qui correspond à la valeur 
unitaire des parts sociales apportées. 
 
 
La revue des données des valorisations des parts sociales apportées selon les méthodes décrites ci-
dessus, ne m’a pas permis de relever, sur la base des informations qui m’ont été fournies à ce titre, 
d’élément susceptible de remettre en cause la valeur retenue pour les apports envisagés. 
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3. CONCLUSION 
 
Sur la base de mes travaux et à la date du présent rapport, je suis d’avis que la valeur de l’apport retenue 
s’élevant à 9 804 925 euros n’est pas surévaluée et, en conséquence, que la valeur des titres apportés est 
au moins égale au montant des actions à émettre par la société bénéficiaire de l’apport augmentée de la 
prime d’apport. 
 
 
 
 
Fait à Sarcelles,  
Le 10 novembre 2021  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
JEAN LEBIT 

Membre de la CRCC de Versailles et du Centre 
       

Le Commissaire aux apports 
 
 
 
 
 
 
































