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ENTRE LES SOUSSIGNES :

ADVISEO

Société a responsabilité limitée, au capital de 5 000 €
Immatriculée au RCS de NANCY sous le numéro 977 623 404
Dont le siége social est situé 23, rue des 4 Eglises 54000 NANCY

Représentée par son Gérant Monsieur Julien ROYER,
Ci-apres dénommée « La Cédante »,

De premiére part,
Monsieur Julien ROYER
Demeurant au 23, rue des 4 Eglises 54000 NANCY
Né le 20 juillet 1989 a NANCY
De nationalité frangaise
Célibataire :
Ci-aprés dénommé « Le Cessionnaire»,

De deuxi¢me part,

IL A ETE EXPOSE ET CONVENU CE QUI SUIT :

Aux termes d'une immatriculation en date du 11 février 2025, au Greffe du tribunal de
commerce de NANCY. il existe une Société civile dénommée 118 Lobau, (Ci-aprés dénommée
La Société) immatriculée sous le numéro 940 422 926, au capital de 120 000 €, divisé en 1 200
parts de 100 € chacune dont le siége est situé 23, rue des 4 Eglises 54000 NANCY et qui a pour

objet :

e L'acquisition, I'administration, la gestion par location ou autrement de tous immeubles
et biens immobiliers détenus en pleine propriété, nue-propriété ou usufruit et notamment
d'un bien immobilier sis 118 Boulevard Lobau 54000 NANCY :
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* Toutes opérations financiéres, mobiliéres ou immobiliéres se rattachant directement ou
indirectement & cet objet et susceptibles d'en favoriser la réalisation. a condition
toutefois d'en respecter le caractére civil.

La répartition du capital de la Société est la suivante :
® LA SARL ADVISEO ...ciiiswisisisissossssssiassassssssommmrnommenmarssssrassomsesmece serss, 1 199 parts
»  Monsieur Fulien ROYER v iiasississsssitsm oo esemessssssssess. | part

La Cédante est propriétaire de ses parts sociales recues en rémunération de I"apport par elle
réalisé lors de la constitution de la Société par acte du 29 Janvier 2025. La gérance n’ayant pas
appelé la libération du capital, ses parts sociales ne sont pas libérées.

Monsieur Julien ROYER a conclu une promesse d’achat pour I"acquisition d’un bien
immobilier sis 118 boulevard Lobau 54000 NANCY.

La Société se substituera a Monsieur Julien ROYER pour acquérir ce bien immobilier.

Les parties ont convenues d’acquérir ensemble ce bien immobilier par I"intermédiaire de la
Société,

Cette opération immobiliére n’est possible que par I'association du Cessionnaire et du Cédant.

Le Cessionnaire, ayant cherché et trouvé le bien adéquat, travaillé sur le projet de travaux en
lien étroit avec I'architecte et a concouru & l'obtention du prét bancaire par son statut de
responsable indéfini du passif de la Société.

La Cédante, par la conclusion du bail et les investissements qu’elle consentira dans les locaux.
garanti sur la durée la perception du loyer et a ainsi rendu viable 1'opération immobiliére
contribuant également a I'obtention du prét bancaire.

Plutét que de choisir de créer une société avec une répartition en pleine propriété du capital en
fonction des apports respectifs, les parties ont choisi d'attribuer les résultats courants pendant
la durée du démembrement & la Cédante, afin qu'un retour rapide sur investissement puisse
financer le développement de son activité et la pleine propriété des parts de la Société au
Cessionnaire a I'expiration du démembrement.

La valeur respective des droits démembrés a été déterminée de sorte que les parties réalisent un
TRI (taux de rentabilité interne) voisin sur les fonds investis, étant précisé que le Cessionnaire
est tenu indéfiniment responsable des dettes de la Société, contrairement a la Cédante.

Le démembrement de propriété des parts de la Société est un des mécanismes qui permet de
parvenir a cet objectif.
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CECI AYANT ETE EXPOSE, IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - CESSION DE NUE-PROPRIETE DE PARTS SOCIALES

Par la présente, la société ADVISEO, soussignée de premiére part, céde et transporte, sous les
garanties ordinaires de fait et de droit en la matiére, a Monsieur Julien ROYER, qui accepte, la
nue-propriété de 1 198 parts sociales de la Société, d'une valeur nominale de 100 €, en se
réservant un usufruit temporaire expirant le 31 décembre 2055.

ARTICLE 2 - PROPRIETE - JOUISSANCE

Le Cessionnaire est nu-propriétaire des parts cédées a compter de ce jour.

Le Cessionnaire est subrogé dans tous les droits et obligations attachés a la nue-propriété des
parts cédées.

Le Cessionnaire devra consentir les apports nécessaires en compte courant, afin que la Société
puisse faire face 4 tous ses engagements financiers.

ARTICLE 3 - PRIX MODALITES DE PAIEMENT

La présente cession est consentie et acceptée moyennant le prix de 1 € pour les 1 198 parts
cédées en nue-propriété a Monsieur Julien ROYER.

Ce prix est payable comptant ce jour.
La Cédante lui en donne bonne et valable quittance. Dont quittance.
ARTICLE 4 - LIBERATION DU CAPITAL

Le capital de la Société n'ayant pas été appelé au moment de sa souscription, la dette des
associés résultant de la libération du capital ne sera exigible qu’a compter de I'appel de la
gérance.

La Cédante et le Cessionnaire devront répondre a cet appel proportionnellement & la
valorisation respective de leurs droits issus de la présente cession et arrétée a 80/120°™ pour
I*usufruit et 40/120°™ pour la nue-propriéte.

La Cédante devra libérer 80/120%™ de la valeur nominale des parts sociales dont elle céde la
nue-propriété, soit 79 867 €.

Le Cessionnaire devra libérer 40/120¢™ de la valeur nominale des parts sociales émises lors de
la constitution de la Société, dont ils acquiérent la nue-propriété, soit 39 333 €.

Cette répartition, entre usufruitier et nu-propriétaire, de la proportion de la libération du capital
correspond a la valeur respective de I'usufruit temporaire de 30 ans et de la nue-propriété
portant sur les parts sociales de la Société, déterminée sur la base d'un prévisionnel de trésorerie
et de résultat, joint en annexe.
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ARTICLE 5 - REMISE DES PIECES

Le cessionnaire reconnait avoir regu un prévisionnel de trésorerie et résultat sur la base duquel
la valorisation de I"usufruit temporaire a été établie.

ARTICLE 6 - DECLARATI(_)NS DU CEDANT ET DU CESSIONNAIRE

I. Les soussignés de premiére et seconde part déclarent, chacun en ce qui le concerne :

* qu'ils ont la pleine capacité civile pour s'obliger dans le cadre des présentes et de leurs
suites et, plus spécialement, qu'ils ne font pas présentement l'objet d'une procédure
collective, ni ne sont susceptibles de I'étre en raison de leurs professions et fonctions, ni
ne sont en ¢tat de cessation des paiements ou déconfiture :

* et qu'ils sont résidents frangais au sens de la réglementation des relations financiéres
avec l'étranger.

2. La soussignée de premiére part déclare :

* qu'il n'existe aucune restriction d'ordre légal ou contractuel a la libre disposition de la
nue-propriété des parts cédées. notamment par suite de promesses ou offres consenties
a des tiers ou de saisies :

* que les parts, dont la nue-propriété est cédée, sont libres de tout gage ou nantissement
conventionnel ou judiciaire ou de toute promesse de gage ou de nantissement :

* etque la Société n'est pas en cessation de paiements, ni n'a fait I'objet d'une procédure
de réglement amiable des entreprises en difficulté ou de redressement et liquidation
judiciaires.

ARTICLE 7 - ENREGISTREMENT

Pour la perception des droits d'enregistrement, la cédante atteste que la présente cession n'entre
dans le champ d'application, ni de l'article 1655 ter, ni de I'article 726 II 2¢™ alinéa du Code
général des impots et que la présente cession sera soumise au droit fixe de 25 €.

La cédante atteste que la présente cession n'entre dans le champ d'application de I'article
150 UB du Code général des impdts, qu'en conséquence. il n’a pas été souscrit de déclaration
2048 M.

ARTICLE 8 - FORMALITES DE PUBLICITE

Tous pouvoirs sont conférés au porteur d'un original ou d'une copie des présentes en vue de
I'accomplissement de toutes formalités légales de dépét et de publicité.
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ARTICLE 9 - FRAIS

Les frais, droits et honoraires des présentes, et ceux qui en seront la conséquence, seront
supportés par le Cessionnaire, qui s'y oblige.

Fait a Nancy
Le 14 février 2025

Par signature électronique.

SARL ADVISEO Monsieur Julien ROYER
Représentée par Monsieur Julien ROYER

Docusigned by: Docusigned by:
EUUEN ROYER JULIEN ROYER

FM&:SERVICEDELAPUBUCITEFONC[EREEID& S
‘ENREGISTREMENT

L
MEURTHE-ET-MOSELLE

Le 19/02/2025 Dossicr 2025 00009336, référcnce 5404P01 2025 A 00494
:25€  Penalitds : 0€

_Toual liquidé : Vingr-cing Euros

Montant regu : Vingt-cing Euros

PJ : Prévisionnel de résultat et de trésorerie sur la durée du démembrement.
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Flux de trésorerie

Annewe d 173
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Résultats fiscaux et comptables

Annexe 4 /3
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Annexe 3 3/3

TRI RESPECTIFS DE L'USUFRUITIER ET DU NU-PROPRIETAIRE
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