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Paris, le 4 février 1998 

Monsieur Jean-Paul Clément 

Avocat à la Cour 

78, avenue Mozart 

75016 - Paris 

E/C17/611 

Maire, 

Dans le cadre des procédures qui opposent vos clients, Morsieur Bernard Co!lorafi et 

les sociétés Sebo/ 8 ef O et Les Pins à la société McDoncid's france, vous m'avez 

denré mission, par lettre du 8 janvier 1998 : 

- d'évaluer, au 1 janvier 1998, l'impact de l'ouverture des resteurani: McLonclc's 

Antibes Nord et Ouest et de Vallauris sur les chiffres d'affaires ai les résutats de la 

société Sebol exploitant du restaurant d'Anlibes/Centre commecial Carerour. 

- d'évaluer, au l* janvier 1998, l'impact de l'ouverture des restaurants d'Antibes 

Quest et de Vallauris sur le chiffre d'affaires et les résultats de ia société 8 e/ © 

coleitant'e restaurant Antibes Nord, 

- ae déterminer les loyers et redevances versés à McDonald's supporables par les 

sociétés Seboi 8 et Oet Les Pins 

- de chiffre le sréjudice subi par les trois ssciétés du fait de la résiliation des 

coniruis notifiée par McDonclo's le 2 jarvier 1998 en capialisant la perte de 

marge brute d'autcfincneemert sur la durée restant normclement à courir sur 

lesdits contrats. 

Aprés avor trevement ropgmise le: fuïfs et énoncé quelques traits de l'activité de la 

roi les diffé resiGuranon Toro f" AU nis points de ceile mission. 

Hd AUE DE GRENELLE, FAIR? HARIS, TÉLÉPHONE : 01.36.49.08.89. TÉLÉCOPIE.. O1.42. 48.08 AN
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A. RAPPEL DES FAITS 

1.- Par contrat du 5 août 1987. la société McDonaïd's Fronce donnait en location- 

gérance à Monsieur Bemard Collorafi, pour une durée de vingt ans, un fonds de 

restauration rapide situé au centre commercial Carrefour. chemin Saint-Claude à 

Antibes, moyennant : 

- une redevance de base de 12 % du chiffre d'affaires hors taxes réalisé par le 

restaurant, avec Un rninimum de 1 800 000 francs par an, 

- Une redevance de service de 5 % du chiffre d'affaires hors taxes. 

Par avenant du 31 août 1987, Monsieur Collcrafñ cédait et transportait à une société 

Sébol - dont il possède la quasi-totalité des actions - l'intégralité des droits et 

obligations résultant du contrat du 5 août 1987. 

Ce restaurant à connu Un essor rapide et continu jusqu'en 1993, tant en termes 

d'activité que de résultats, suivi d'une stabilisation en 1994, Pour cette dernière année. 

la scciété Sebo/ a réalisé un chiffre d'affaires de 27,1 milicns de francs et un résuitet 

net après impôt sur les sociétés de 1,3 million de francs. 

Ces données s'inscrivaient dons le cadre des prévisions présentées à Monsieur 

Collerafi par McConald's lors de le signcture du contrat :oit - le rythme de croisière 

Une fois atieint {troisième année. denc 1990) - un chiffre d'effaires de 19 millions, 

effectivement dépassé celte année-là {21.3 millions de francs). 

2.- En juillet 1995, Un restaurant concurrent à l'enseigne Quick comprenant un service 

drive permettant aux clienis d'être servis dans leurs véhicuies, cuvrait ses portes à 

auelques centaines de mètres du restaurant exploité par Sebo/{ sur un rond-point de 

:a veie conduisant de l'agglomération d'Artibes au péage de l'autaroute 4 8. Cette 

concurrence allait rapidement cffecter l'évolution de l'activité de £cboi aeni le 

chiffre d'atfcires régrecscit de 27,1 à 24,8 millions de francs en 1996 et le résultot net & 

un million de francs. 

Afin de contrer cette impiantetion, McLoneld's décideit en 1996 l'ouverture, en face 

dy restaurant Quick, et par voie de conséquence nen loin du resteurent exmloité por 

Jebce! d'un restaurant McDonaic/'s aménagé avec un drive. 

Rebert Gandur - Expert agréé nar la Cour de casscion
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La location-gérance de ce nouveau restaurant, dit ‘4nfbes Nord, lui était confiée 

pour vingt ans à partir du 9 octobre 1996, moyennant : 

- une redevance de base de 20 % du chiffre d'affaires hors taxe avec un minimum 

de 2 940 000 francs par an, ramenée, pour 1997 exclusivement, à 17 % du chiffre 

d'affaires avec Un minimum de 2 160 000 francs, 

- une redevance de service de 5 % du chiffre d'affaires hors taxe. 

Par un avenant de cession, les droits et obligations de ce conirat étaient transférés à 

une EURL dénommée 8 ef O dont Monsieur Collorafi est l'associé unique. 

Les prévisions de résuitlats établies par les services de McDoncid's faisaient état d'un 

chiffre d'affaires de 20 millions de francs dès la première année, identique pendant les 

neuf années suivantes et d'un résultat net de 161 CD0 francs la première année 

devant atteindre en moyenne 791 000 francs au long des dix premières années 

d'activité, et enfin d'une marge brute d'autofinancement après remboursement du 

capital des emprunts, de respectivement 452 000 francs puis 891 0C0 francs. 

Pour 1997, première année pleine d'exploitation, la société 8 ef O a réalisé un chiffre 

d'affaires de :2,5 millions de francs seulement, inférieur du fiers aux prévisions et 

devrait enregistrer une perte nette de 1.2 million de francs. 

3. - Peu après, McDonalC's poursuivait sa politique d'imblantation en décicart 

notamment l'ouverture d'un troisième restaurant à Antibes (dit "Anfibes Ouest} et d'un 

autre poinr de venie proche à Vallauris. Ces restaurants soni respectivement à moins 

de cinq et sept kilemeètres des sites d'Antibes/Centire commercial Carrefour et Anïibes 

Nord. 

Monsieur Collorafi demandait à McDonaïcd's aue lLi soit artrituée la location-gérance 

ce ces deux nouveaux fonds, mais seule celle du restaurant d'Antibes Ouest iui était 

cccordée par contrer du 18 iuin 1997. 

Ce conter, dont le terme étcit fixé eu TB avril 2000, avec possibiité pour te locatcire- 

gérart de le prolonger jusqu'au 28 avril 2017, stipule : 

- une redevance de base de !5 % du chiffre d'affaires hors taxe avec Un minimum 

de 1 200 000 francs. 

- une redevance de service de £ % au chiffre d'aifaires. 

Robert Gandur - Excert agréé por la Cour de cassation
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- une redevance d'équipement de 4,5 % du chitfre d'affaires, contrepartie du 

financement des agencements et matériels du restaurant, dont l'achat et le 

financement étaient assurés, contrairement aux deux aulres locations-gérance, 

par la société propriétaire et non par le locataire-gérant. 

Par avenant du même jour, Monsieur Collorafi transférait à la SàRL £es Pins dont il 

possède l'intégralité du capital, l'intégralité des droits et obligations de ce contrat. 

Les prévisions d'exploitation remises par McDonala's à Monsieur Collorafi étaient les 

suivantes : 

- Un Chiffre d'affaires initial de 13 millions de francs, devant augmenter de 7 % par 

an. 

- Un bénéfice net de 133 CO0 francs la première année, devant atleindre en 

moyenne 861 000 francs par an au cours des dix premières années d'exploitation, 

- une marge brute d'autcfinancement de 424 000 francs la première année el de 

957 000 francs par an en moyenne qu cours des dix premières années. 

Le premier exercice de la société Les Pins ne compie que huit mois, car le restaurant 

d'Antibes Ouest a été ouvert le 29 avril 1997. Son chiffre d'affaires est de 6,4 millions de 

francs, soit une tendance annuelle de 9.3 millions de francs. La perte subie sur les huit 

mois devrait atteindre 440 000 francs. 

Constatant l'effondrement du chiffre d'affaires de la sccié'é Scbc/(de 24,7 millions de 

francs en 1995 à 18,3 milions en 1996 et & 11,7 millions de francs en 1997], les forts 

écarts entre les prévisions d'exploitation remises per McConald's lors des ouvertures 

d'Antibes Nord et Ouest et ia réalité, l'acsence de rentabilité des trois restaurant: 

gérés et ‘es difficultés financières qui s'ensuiveni, Monsieur 8ermarg Céllorafi s'est 

interrogé sur l'arigine de ces difficultés et sur les pailiatifs à y apcorer. 

Par ailleurs, ta société McOcnralds France viert de résilier le 2 icnvier 1998 les trois 

contrats, faute pour les sociétés de Monsieur Colloraf de pouveir honorer 

intégralement les redevances contractuelles. 

C'est dans ce contexte que vous m'avez demandé d'intervenir. 

Rober Gandur - Expert agréé acr le Cour de cassation
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B. CARACTERISTIQUES DE L'ACTIVITE 

1.-Siatistiques sectorielles, nationales, régionales, locales 

L'activité des restaurants exploités par Monsieur Coilorafi s'inscrit dans le secteur des 

chaînes de hamburgers dont l'essor est important au niveau national, comme le 

montre le tableau suivant qui fait apparaïtre l'évolution du chiffre d'affaires de la 

restauration en France : 

Ventes du secteur de la restauration hors | 1993 | 1994 ! 1995 | 1996, Variation 

foyer /en milliards de francs} 1 1996/1994 

Restauration hors foyer 2431 249] 252] 256] + 285% 
Dont restauration commerciale 147 149 181 153 + 282% 

Dont restauration économique {chaînes} 133 14 17 18 +2370% 

Dont chaires de hamburgers 7 8 9 10 +2692% 

Ce marché est dominé par les deux enseignes, McDoncta's et Quick: il se développe 

daventoge par l'extension du nombre de points de vente que par l'augmentation du 

chiffre d'affaires unitaire des restaurants existants, dont la maturité est aHeinte au bout 

d'un an d'exploitation : 

Si McDonaïd's a vu son chiffre d'affaires français, en exploitation propre comme en 

location-gérence, passer de 5,4 milliards en 1994 à 8,4 milliaras en 1997 (+55 %} c'est 

grèce à l'augmentation du nombre de restaurants, qui «& crû ae 254 à 53û {+ 78 % 

tandis que le chiffre d'affaires des restaurants exploités pendant toute la péricde ne 

progressait que de 1.24 % en 1996 et diminuait de 8,35 % en 1994 (+ 1.43 % en 1997). 

C'ast dire que ia sirctégie du développement de Hc£Soncic'i en Frence - et denc de 

son chiffre d'affaires provencnt nolcmment ces lcyer: et redevances versés par les 

aris st non sur encse sur lougmertetion 25 nombre de rest 

>s des restaurants exisiants, les nouveaux rest&uranis étant 

iocetoir 

celle au chiffre d'aff 

iocaisés soit sur des sies jU:QU or ‘inexplorés”, soir sur es marciiés dont les 

rence exictaris ont aheint Un chiffre d'affaires estimé cctimal gore Lcilleur. 

Dans la région Sud-Est, dont reièvent Antibes et ses environ, les siclistiques de l'activité 

de MsSoncia's sentle IVONTES ! 

Rocert Gandur - Event agréé par la Cour de cassation



Sociétés Sebot 8 ef Det Les Pins, locatoires-géranis de la société McDonald's France 6 

Consultation du 4 février 1998 

Statistiques des restaurants McDonald's 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 

installés dans la région Sud-est 

Nombre de restaurants exploités en propre 14 20 20 18 16 

Nombre de restaurants franchisés 8l 95 119 136 138 

Nombre total de restaurants 95 115 139 154 154 

Chiffre d'affaires (miliords de francs) 1.345 | 1,619 | 1,961 | 1,841 | 1,931 

Progression du chiffre d'affaires {er Æ/ + +21,121-612)i +4,89 

20.37 

0.18 | +3,92 | -8.25 } +0,02 dont sur les restaurants « comparables 1% 

1 uvent une exploitation de 12 mois es années nern- 1 

Quant aux restaurants des Alpes Maritimes {hors Antibes, Antibes Nord et Antibes 

Ouest] et du Var, l'évolution du chiffre d'affaires est la suivante (cf détail annexe 1!) : 

Sratistiques des restaurants McDonald's 1993 1994 1995 | 1996 1997 

installés dans les Alpes maritimes et le Var | 

Nombre de restaurants : 

- Alpes Maritimes 9 10 11 14 17 

- Var 7 7 7 9 11 

-Totai F lé 17 18 23 28 

Chiffre d'affaires {milions ce francs É | 
- Alpes Maritimes ar 197 219 235 257 

- Var 169 113 121 124 158 

- Toici 340 359 4is 

Progression du chiffre d'affaires en % + 9.68 | +5,58 |+ 15,60 

dont sur les restaurants ccmparables D en % -C63 | +5,11 1 -9,34 | + 112 

Chiffre d'offaies par restaurant (miions de 

G 16.875 | 18.235 | 18.889 | 15.609 | 14.821 
Î eva: une #xpiaiial on de 12 mois les annéss net n- 1 

L'évoivtion du chiffre d'affaires des restaurants dits comocrables selen !s défirition de 

ia chaine, ef ce quel que soit le périmètre retenu - nationci, régional ou local - est 

merquée par Une quasi-stagnation en 1994, Une hausse de un à cinq pour cent en 

1995, une forte baisse en 1996 due à la crise de la “vache foile" {8 à ? %j et une 

nouvelle stagnotion en 1997 (0 à + 1%) ce qui explique d'ailleurs que les prévisions de 

MeDoncids France iors aes noyveiles ouvertures fassent état de <hiffres stabilisés après 

un an. 

Robert Ganaur - Expert agréé par ia Cour de cossatien
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Dans la suite de ce rapport, je considérerai que l'évolution du chiffre d'affaires des 

restaurants exploités par Monsieur Collorafi, notamment Antibes/Centre commerciai 

et Antibes Nord, aurait dû suivre, sauf modification du marché local, celle des 

restaurants de l'enseigne comparables des Alpes Maritimes et du Var. 

2.- La clientèle des restaurants d'Antibes et d'Antibes Ouest 

Selon Un sondage réalisé du 1# au 6 avril 1997 {soit avant l'ouverture d'Antibes Ouest} 

par Une équipe d'étudiants en action commerciale, les caractéristiques de ia 

clientèle fréquentant le restaurant d'Anfibes/Centre commercial seraient les 

suivantes : 

- Provenance de la clientèle : 45 % d'Antibes, 12 % de Sophia Antipolis, 6 % de Nice, 

6% de Vallauris ; 

- Activité des ctients : 35 % étaient à leur travail, 29 % vencient de leur domicile. 20 % 

faisaient leurs courses, 13 % étaient de passage : 

- Lies de résidence des clients : 26 % habitent Antibes, 12 7% Nice. 7 % Vallouris ei 

également 7 % Cannes : 

- 44% des clients prennent de deux à six repas à l'extérieur de leur domicile, 22 % 

tous les jours, 16 % Un repas par semaine et 13% 1 à 3 repas per mois : 

- 31 % uftisent ur restaurant à service rapide de deux à six fois var sernaine, 25 % 

une fois par semaine, 24 % de ure à frois fois par mois et 13 % moins d'une fois per 

mes : 

- 35% de ces clients vencient au McOoraig's c'Arlibes moirs d'une fois Der mois. 

32 

six fois ocr semaine. 

% entre Une ei frais fois Dar mois, 20 % une fcis por semaine et i2 , de ceux à 

La ciientèle est donc assentiellement iocale : malgré l'existence d'une clientèie nen 

négligeable d'habitués des restaurants à service rapide et des McDonaid's la grande 

mojorité ‘réquente ce iype de restaurants occcsionnellement. 

Robert Gandi - Exper * la Cour de cessation 
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Le même sondage {échantillon de 1 000 personnes également) effectué sur la 

clientèle du restaurant a'Antibes Nord donne les informations suivantes : 

- Provenance de la clientèle : 49 % d'Antibes, 8 % de Sophia Antipolis, 6 % de 

Vailauris, 5% de Jucnies Pins et 5 % de Nice: 

- Activité des clients : 46 % étaient à leur travail, 27 % venaient de leur dornicile, 16% 

étaient de passage. 7 % faisaient leurs courses : 

-_ Résidence : 43 % habitent Antibes, 7 % Vallauris, 7 % Nice et 5 % Juan les Pins ; 

- 41% de la clientèle srennent deux à six repas hors de leur domicile, 24 % tous les 

jours, 18 % un repas par semaine et 15 %, Un à trois repas par mois, 

- 31 % fréquentent un restaurant à service rapide de deux à six fois par semaine, 28 

% une fois par semaine. 28 % une à trois fois par mois et 7 % moins d'une fois par 

mois, 

- 32% de la clientèle vencient au McOcnaid's d'Antibes Nord de ure à trois fois par 

mois. 30 % moins d'une fois par mois, 23 % une fois par semaine et 14%, de deux à 

six fois par semaine. 

La clientèle du restaurant d'Antibes Nord présente ainsi les mêmes coractéristiques 

que celle d'Antibes/Centre commercial Carrefour. £e qui s'explique par la proximité 

des sites des deux restaurants. On note toutefois à Antibes Nord une présence plus 

importante de la clientète de passage, due à l'existence d'un service £rive aui 

représente environ 50 % des ventes. 

Peur le restaurant d'Antibes Quest ouvert très récemmerni, je n'ai pas eu connaissance 

a'un soncage analcçue. 

3.- La cencurrence locale 

Jusqu'en juillet 1996, le principal concurrent du restaurant d'Antibes était Un restaurant 

à service rapide à l'enseigne Æunch, établi dans l'enceinte du centre commercial 

Carrefour: toutefois, ce restaurant était déià installé avant l'ouverture du McDenaikd's 

en 1987, de sorte que celte présence est sans incidence sur Févoivtion du cniffre 

d'affaires de ce dernier. 

Robert Gandur - Expert agréé par la Cour de cassation
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En juillet 1995, on l'a déjà vu, est venu s'ajouter Un res'aurant Quick, équipé d'un 

service drive. à quelques centaines de mètres du centre commercial Carrefour. 

En raison de cette proximité, ce restaurant est devenu sans aucun doute un 

concurrent sérieux pour le McDonald's d'Anlibes/Centre commercial Carrefour. 

En octobre 1996, le restaurant McDonald's d'Antibes Nord, équipé lui aussi d'un arive 

et exploité par la société 8 e/ © de Monsieur Bernard Collorafi, s'est ouvert face au 

Quick et donc également à proximité immédiate de son premier resiaurant, le 

McDonaïd's du centre commercial Carrefour. 

En avril 1997, deux nouveaux restaurants AMCDonci{d's se sont ouverts à Antibes Ouest 

(exploité par la société Les Fins] et Vallauris, c'est-à-dire à moins de sept kilomètres 

des restaurants d'Antibes/Centre commercial et d'Antibes Nord, 

J'ai visité les restaurants en question et leur environnement. 

Je n'ai pas eu connaissance d'aulres ouvertures de restaurants à service rapide 

susceptibles d'avoir une incidence significative sur les cSngitions d'exploïtation des 

restaurants exploités par Monsieur Collorafi. 

Dans ces conditions et, du général av pariculier, les phénomènes susceptibies d'avoir 

influé sur r'activité de ces restaurants sont les suivants : 

-__ l'évolution générale du chiffre d'affcires du secteur, aux niveaux national et Icczl 

et plus particulièrement des autres restaurants AcDonaid's des Alpes Maritimes el 

du Var, déjà évoquée ci-avant : 

- les événements généraux lecaux, telle l'évolution de la population locale mais 

aucun fait significaïif ne m'e éte signalé : 

- _t'évoliiion de lu concurrence locale ef notemment l'ouverture des restauronis à 

service rapide aux enseigres Quictet McDoncid's. 

Les deux paragraphes suivants tentent de quantifier ia part prise par ces phénomènes 

dans l'évelution qu chiffre d'affaires de Sebo/ {Antibes/Cenire commercial Carrefour 

et Antibes Nord et leur incidence sur ses résultats. 

Robert Gandur - Expert agréé par la Cour de cassction 
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C. EVALUATION DE L'IMPACT DE L'OUVERTURE DÉS RESTAURANTS MCDONALD'S 

ANTIBES NORD ET OUEST ET VALLAURIS SUR LA SOCIETE SEBOL 

1.- Impact sur le chiffre d'affaires 

Afin d'évaluer ces impacts, j'ai étudié l'évolution mensuelle du chiffre d'affaires du 

restaurant d'Antibes/Centre commercial Carrefour de janvier 1993 à décembre 1997. 

Ces chiffres scni mentionnés dans le tableau suivart : 

1993 1994 1995 1996 1997 
F. F. F, F. F 

Janvier 2013677 1918229 2042 954 1517 898 908 249 
Février 1 940 004 1 906 054 1957 426 1 523 523 931 094 

Mars 2084 875 2 133 036 2139 395 1 680 588 934 436 
Avril 2 280 024 2272044 2210 340 1 644 063 i 014791 

Mai 2342 023 2112035 2195 000 1 603 803 880 697 
Juin 2124 481 2 150 400 2 232 2530 1 507 694 925 914 
Juillet 2694998 2 544 348 2 335 030 1929 676 1145 661 
Août 2 893 939 2 899 727 2419 485 2 108 946 1240 5è1 
Septembre 2 346 974 2352 372 1 852 041 1 554 923 908 187 
Octobre 2 501 262 2 303 625 1 828 847 1171330 911415 
Novembre 2 088 138 2 140 968 1 629 49 975 672 828 277 
Décembre 2377611 2 233 002 1796 400 1087 679 1025411 
Total 27 488 009 | 26965 840 F 24 638 839 | 18 305 795 | 11 654 693 

Représentée graphiquement, l'évolufion de ces chiffres se présente comme suit : 

Robes Ganaur - Erpért cgréé por ls Cour de cassation 
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Consultation du 4 février 1998 

ll apparaît donc qu'au moins les créations des restaurants Quick et McDonald's 

Antibes Nord ont eu un impact profond et sans doute irréversible sur le chiffre 

d'affaires de la socièté Sebo/ 

J'ai cherché à quantifier ces impacts et, pour ce faire, j'ai d'abord calculé les 

coefficients saisonniers mensuels à partir des ventes de janvier 1993 à décembre 1994. 

Dans ie tableau de la page suivante, sont portés es chiffres d'affaires de ces deux 

années et la part prise par chaque mois dans le chiffre d'affaires annuel: les 

coefficients saisonniers résultent de la moyenne arithmétique de la part d'un mois 

donré dans ie chiffre d'affaires annuel de 1993 d'une part, de 1994 d'autre part. 

Roberi Gandur - Expert amréé 2 a Cour Ge cassaïion



CALCUL DES COEFFICIENTS SAISONNIERS 1993 ET 1994 DE LA SA SEBOL 

Mois 1993 1994 Moyenne 

CA % CA %  |pourcentage 

Janvier 2.013.677 7,33| 1.918.229 7.11 7,22 

Février 1.940.004 7,06 1.906.054 7,07 7,06 

Mars 2.084.875 7,58 | 2.133.036 7,91 7,75 

Avril 2.280.024 8,29 | 2.272.044 8,43 8,36 

Mai 2.142.023 7,79| 2.112.035 7,83 7,8] 

Juin 2.124.481 7,73| 2.150.400 7,97 7,85 

sUillet 2.694.998 9,80! 2.544.348 9,44 9,62 

AoÛt 2.893.939 10,53 | 2.899.727 10,75 10,64 

Septembre 2.346.974 8,54 2.352.372 8,72 8,63 

Octobre 2.501.262 9,10 | 2.303.625 8,54 8,82 

Novembre 2.088.138 7,60 | 2.140.968 7,94 7,77 

Décembre 2.377.611 8,65| 2.233.002 8.28 8.47 

27.488.005 | 100.00 | 26.965.840 | 100,00 190,60 

-1,967% 

14



Scciétés Sepoi 3 et O et Les Pins locotüires-géranis ce 1a sociélé McDonald's France 15 

Consultation du 4 février 1998 

À partir des coefficients saisonniers calculés, j'ai estimé les chiffres d'affaires qui 

auraient dû être atteints mensuellement par Sebo/ en 1995 si les ventes de l'année 

avaient suivi celles des autres restaurants McDonald's des Alpes Maritimes et du Var, 

soit plus 5,1 %, {chiffres d'affaires attendus) et je les ai comparés aux chiffres d'affaires 

mensuels effectifs de 1995. 

Ces comparaisons sont reprises dans le tableau de la page suivante. 

Jusqu'à l'ouverture du Quick en juillet 1995, les chiffres d'affcires réels mensuels étaient 

inférieurs de 2,11 % aux attentes, soit Un écart peu significatif. 

Mais d'août à décembre 1995, après l'ouverture du Quick on constate une forte 

dégradation, puisque les chiffres réalisés sont inférieurs de 24,17 % aux ventes 

attendues, 

Cn peut donc considérer que l'ouverture du Quick a fait perdre 22,06 % (24,17 -2,11)} 

de sen chiffre d'affaires à la société Seboi 

Afin de ccleuler l'incidence de l'ouverture du McDonald's Antibes Nord, j'ai caleulé 

dans le même tableau ce qu'aurait été le chiffre d'affaires de 1995 si l'ouverture du 

Quick eicit intervenve dès le 1 jenvier 1995 c'esi-à-dire en affectent le chiffre 

d'effaires réel de janvier à juin 1995 d'un coefficient de 0,7794 {1 -0,22Cé}. 

Robeït Gandur - Expert agréé par la Cour de cassation



16 SL'ET- 

9
6
6
0
7
 

Ie 
|
 

é
g
e
c
r
 

re 
|00001 |Bé0 ire g

e
 

| 
SguuD Pioi 

vor'9cs'é 
G00'l 

r
9
r
 9
 

6 
r
e
 

R
A
L
A
A
I
T
A
E
S
 
_
 

2
1
q
U
8
9
8
p
/
1
0
0
D
 IDiO1 

O
0
r
'
9
é
/
'
l
 

0
0
0
0
"
 

00v' 9
6
/
1
 

£
r
'
8
 

E
r
 l
'
é
é
e
z
 

8
i
q
u
s
9
9
q
 

Lér'écs"l 
0000"! 

Lér'écs'l 
Ll'L 

OSS' L
O
T
 

S
I
Q
U
S
A
O
N
 

L
r
8
 8
8
 

l 
0
0
0
0
"
!
 

v
8
'
8
c
8
 l 

c
8
'
8
 

6
6
6
 
66t 

8
1
G
O
0
P
0
O
 

LrO'TSS'I 
0
0
0
0
!
 

L
F
O
'
E
S
S
 I 

£
9
'
8
 

B
É
O
'
9
P
Y
 EC 

e
i
q
u
e
d
e
s
 

S
8
9
 
6
1
7
"
 

0
0
0
0
"
!
 

8
9
 61+r& 

rg'ol 
€
e
8
9
 SIUE 

1
n
o
Y
 

£ELé r
a
l
 

0
0
1
6
0
 

O
E
D
'
S
E
E
T
 

A
A
 

V
L
C
 9
T
L
T
 

E
T
S
 

855 8
5
6
6
 

vé2L'0 
SYE 

L
T
 

F
e
s
 

L
A
T
E
S
U
 E
L
 

Unf/islaubI IbJo1 
CASTA 

T
A
 

[47740] 
OCT C

E
T
 EC 

S8'/ 
A
A
A
 

uInt 

S9L'OL Z
T
 

[27740] 
O00'G6l'€ 

L8"4 
A
R
 A
T
A
A
 

O
W
 

K
A
 A
A
A
 A
 

[47740] 
O
P
E
O
L
T
 EC 

9
8
 

LSE"67€ C
 

J
A
Y
 

LTr' 4
9
9
"
 

L27740) 
ÉLONAA TA 

SL'Z 
C
A
T
 

S
D
W
 

AL A
T
A
N
 

47740) 
9er 4S6 

l 
90'4 

L
E
Z
 1007 

1SUAG3 
T
I
T
'
T
E
S
I
 

v
é
i
i
'
o
 

. 
p
S
é
'
c
r
O
'
T
 

(
A
A
 

S
L
L
'
9
r
0
'
T
 

J
8
J
A
U
P
T
 

X
I
E
 

Il 
| 

l 
a
 

l
l
 

J
U
D
J
U
O
W
 

[
0
8
1
9
1
8
0
9
 | s

B
b
j
u
s
o
i
n
o
d
 

V
O
 

%
 

__|. 
V
D
 

SéfL/1 1
0
 O
N
)
 

IH V
O
 

E
S
 

(SISLUUOSIDS S
U
S
I
D
Y
J
E
 

D
 
13 

S
I
N
H
I
S
A
N
O
 IS V

D
 

UH093 
Géél 

2% 
L'S 

+ 
+é61) BUUOISIAQRKI C

S
G
 

SIOYY 

C
U
T
 
A
I
 L
I
V
A
Y
 X
O
I
N
O
 N
G
 F
A
N
L
A
F
A
N
O
T
I
S
 M
O
L
N
L
I
L
S
N
O
D
I
N
 LI 

TIHY 
S
É
A
L
 
O
N
 

S
é
é
l
/
L
/
t
 
N
Y
 

5 V
S
 V
I
A
 S
T
I
 

V
,
Q
 J
A
H



Sociétés Sebor 8 ef De! Les Pins, oc aicires-gérants de la sociélé McDonata's France 17 

Consultation du 4 février 1998 

Le tableau de la page suivante présente la perte de chiffre d'affaires attribuable à 

l'ouverture d'Antibes Nord. La méthode a été ulilisée pour calculer l'influence de 

l'ouverture du Quick a été conservée. 

Dans un souci d'homogénéité, j'ai tout d'abord pris comme base le chiffre d'affaires 

de 1995 tel qu'il peut être estimé dans l'hypothèse de l'ouverture du Quick le 1« 

janvier 1995. 

Pour tenir compte du phénomène de la « vache folle n, j'ai appliqué à ce chiffre 

d'affaires une baisse de 9,30 %, baisse constaiée sur les restaurants McDonald's des 

Alpes Maritimes et du Var: dans ces conditions, le chiffre d'affaires de 1996 aurait dû 

s'élever à 19.6 millions de francs, puisque celui de 1995 avait été de 24,6 milions de 

francs. 

A partir des coefficients saisonniers, j'ai calculé ies chiffres d'affaires mensuels 

plausibles pour 1996 et les ai comparés aux chiffres réels. 

Jusqu'à fin septembre 1996, les chiffres réels sont supérieurs de 2,60 % aux chiffres 

attendus. Sur celte période, les chiffres réels étaient donc proches des chiffres 

d'affaires attendus. ce qui valide ces projections. 

Après l'ouverture du McDonaic's d'Antibes Nord. au quatrième trimesire 1996, les 

ventes mensuelles sont Mférieures de 34,13 % aux chiffres attendus. montrant une très 

forte dégradation de l'activité, aui peut être estimée à 26,73 % {34,128 + 2.60). 

Pour évaluer ‘e déficit de chiffre d'affaires ainsi constaié, j'ai affecté aux chiffres 

c'aifcires cfilendus au quairième trimestre 1956 ;e ccefficient de 1,026 pour tenir 

compte de l'écart par rapport &Ux crévisions sur les neuf premiers mois. 

Par ence avec le réei du quatrième trimesire. j'ai déterminé la perte de chiffre 

d'affaires résultent de l'ouverture du McDonaid”'s d'Antibes Nord soil 1 695 610 francs 

oour 1994. 

Toujours dons un souci de comparabilité, ef afin de caiculer les conséquences des 

ouvertures du MeDonaid's Antibes Ouest et Vailauris. j'ai calculé dans le même 

tableau ce qu'auraient été les chiffres d'affaires mensuels de 1994 si l'ouverture 

d'Antibes Nord était intervenue le 1« janvier 1996, c'est-à-dire en affectant aux 

données constatées de janvier à septembre 1996 un coefficient de 0,6927 (1 -0,3673]. 

Rowert Gandur - Exper agréé near 'e Cour dé cassation
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Consulation du 4 février 1998 

Le tableau de la page suivante présente la perte de chiffre d'offaires due à 

l'ouverture d'Antibes Nord et Ouest et de Vallauris. La méthode précédente a été 

conservée, 

Les chiffres d'affaires réels antérieurs à ces ouvertures {janvier à avril 1997} sont 

inférieurs de 3,44 % aux chiffres d'affaires attendus, calculés à partir du chiffre de 1996 

reconstitué comme si l'ouverture d'Antibes Nord était remontée qu le janvier 1996 et 

affecté d'un coefficient de 1,011 pour tenir de l'évolution des autres restaurants de 

l'enseigne sur les Alpes Maritimes et le Var, 

Après ces ouvertures, les chiffres constatés sont inférieurs de 12.48 % aux chiffres 

attendus calculés dons les mêmes conditions. J'en déduis que la perte résulfant de 

ces ouvertures peut être estimée à 9,03 % (12,48 - 3,44}, sans qu'il soit possibie de 

discerner la part revenant respectivement à Antibes Ouest et à Vallauris. 

La perte de chiffre d'affaires de Seba/ de 1997 ditribuable à Antibes Nord et Quest et 

à Vallauris a été calculée par différence : 

- pour les mois de janvier 1997 à septembre 1997. entre les chiffres d'affaires de 1997 

et ceux attendus, calculés à partir du réel de 1994 affecté d'un coefficient de 

1.011 {augmentation constatée dans les restaurants des Alces Maritimes et du Var 

en 1997) puis d'un coefficient de 0,9656 {écart enire prévisions et réalisations 

constaté avant les ouvertures d'Antibes Ouest et Vollquris [janvier & avril 19971}, les 

chiffres de 1994 n'ayant évidemment pas été affectés Dar l'ouverture d'antibes 

Nord ; 

- pour les mois d'ecicors à décembre 1997, entre les chiffres réeis de 1997 et les 

chiffres attendus. calculés à partir du réel de 1995 auquel ont été cffectés : 

. un coefficient de 0,907 (baisse constatée dans ies restaurants des Alpes 

Marifimes et au Vor en 19541), 

. Un coefficient de 1,024 {écart ertre prévisions et rédlisations constaté 

avant l'ouverture d'Antibes Nord]. 

. un coefficient de :,911 ‘augmenration consiciee dons ie: escurants des 

Ages Mariïiimes ei au Var en 1987), 

. Un coefficient de 0,9656 [écart entre prévisions et réalisations constaté 

avent l'ouverture d'Antibes Quest et Vallauris}. 

Roberi Gangur - Expert agréé per la Cour de sassctior.



20 

P66L SIAUDI €
 N
D
 NI] N

S
 JIBAD P

I
O
N
 S
P
H
U
Y
 S
A
P
U
O
C
I
O
N
 N
P
 DINFIDANOI IS j

u
S
t
u
e
s
n
 

ip 
Se1dD , 

LH 1
S
I
N
O
 13 C

H
O
N
 S
I
A
I
N
Y
 N
A
 S
A
A
T
I
N
F
A
N
O
 X N

Y
 A
N
0
 V
O
 3
0
 

34 V
7
 4
6
 N
O
M
V
W
A
T
Y
A
S
 
A
 /
4
A
T
 
E
T
 
I
C
 

EU'é 

960 6172 
L
 

“JÉére 
E89FS7 11 

| 
0000! 

Fréoléti 
|
 

S
R
I
U
I
S
S
S
P
7
I
S
A
U
D
 

EICL 

R
s
 

53 
r
l
 

g
r
 l- 

£c1'998"2 
e
u
z
i
s
é
g
 |
 

e
1
4
8
0
8
P
/
I
D
U
I
 IDIO1 

667 88C 
H
i
r
e
,
 

R
A
T
 

d
r
e
 

E
r
é
z
e
u
 L 

É
T
S
T
C
S
E
 à) 

198'S€9 
L
I
T
B
T
S
 

éL'£ 
8
2
6
 
0
 

l 
3
I
Q
U
U
O
A
O
N
 

OSS' LEZ 
Sir'llé 

z8 8 
e
e
e
 l'1 

ÉLrig Re) 

zOTE6S 
: 

481806 
gg'e 

FRE FLE 
L 

eiqueides) 

LL£Sél 
É 

19S'Or2'L 
p9'ol 

LISEZEL 
nov! 

GlS'Et 
199 Sr l'1 

a
v
é
 

Sio'che | 
1enor 

Z
/
S
 6
7
 

PLé S
t
é
 

s
R
4
 

at£ElD'l 
uinr 

688499 
L69 088 

18'2 
459" ROU 

| 
IDW! 

É
R
n
e
 

Fi 
il 

pb'e- 
[O/S'88/'E 

|
 

P
S
P
E
T
É
E
 

IAD/ISIAUDI P
O
I
 

699715 
Lél'rlO't 

sc'e 
lé" 620 

| 
I
A
)
 

céc'889 
SErTE6 

SL'L 
£9z G

O
!
 

SIOW 

916685 
réc'lté 

9
0
2
 

€
0
6
 LL4 

S
A
S
 

06€ "
2
5
 

L
U
 

évt'806 
A
A
 

éElTEs 
J8lAUDF 

IL- (95960 x 920" 1 X Z06'0 * Séét 189a: 01/1 SaidD 
I - (
9
6
9
6
0
 

* 9661 1894) : QL/L IUPAD 
L
U
 

: 
L 

S
U
A
D
I
D
 

A
 
1
8
 I
S
8
N
Q
 
}
8
 
P
I
O
N
 
S
S
H
 

e
6
c
u
s
s
i
n
o
d
 

v
D
 

S
S
I
M
I
S
A
N
O
 
D
 
N
P
 

1
H
V
D
 

1
8
2
4
 

S
I
O
W
 

V
O
 8
P
 81184 

HD93 
6
6
 

SRINYTIYA 
S
V
S
 V
I
 I
Q
 T
S
 S
3
4
1
v
3
4
v
.
Q
 F
#
1
H
H
 



Soc'été: Seboi, 8 ef Qet Les Pins, ocaaires-gérants de ïa société McDonaid's France 21 

Consultalion du 4 février 1598 

Dans ces conditions, la perte de chiffre d'affaires de la société Sebo/ due aux 

ouvertures d'Antibes Nord et Ouest et de Vallauris peut être estimée à 7 619 056 francs 

pour 1997. 

L'évolution de la moyenne mobile en 1996 et 1997 telle qu'elle se serait présentée en 

l'absence des pertes de chiffres d'affaires dues à ces ouvertures est représentée sur le 

graphique de la page 11. 

2.- L'impact sur les résultats 

L'impact sur les résultats des entreprises d'une perte de chiffre d'affaires se calcule de 

manière classique par la perte de marge sur coûts variables qu'elle entraîne. 

J'ai donc recherché, à partir des comptes d'exploitation, quelles étaient les charges 

fixes et variables. 

La société Sebo/étabiit des comptes selon la nomenclature comptable française mais 

également selon une nomenclature spécifique à McDonaia's Cette dernière fournit 

un imprimé qui permet à chaque gérant de calculer son seuil de rentabilité à partir 

d'une ventilation des postes de cette nomenclaiure en charges fixes et variables. 

L'évolution comparée des chiffres d'affaires annuels et du seuil de rentabilité peut ètre 

représentée graphiquement comme suit : 

EVOLUTION COMPAREE DU CHIFFRE D'AFFAIRES ANNUEL ET OÙ SEUIL DE RENTABILITE DE SE8OL 
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Robert Ganaur - Expert agréé par la Cour de cassation
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Consullation du 4 février 1998 

Jusqu'en 1996, soit même après l'ouverture dU Quick le seuil de reniobilité était 

inférieur au chiffre d'affaires, c'est-à-dire que la société demeurait bénéficiaire. En 

1997 - malgré les économies de charges fixes qui ont permis à Seboi d'abaisser le seuil 

de rentabilité et ainsi de limiter les pertes - le chiffre d'affaires est devenu inférieur au 

seuil de rentabilité, rendant les pertes inévitables. 

Les comptes d'exploitation établis selon cette nomenclature et le calcul du seuil de 

rentabilité annuel {chiffre d'affaires permettant d ‘équilibrer l'exploitation) sont repris 

dars le tabieau de lo page suivante. 

AU niveau des charges variables, on constate Une stabilité du faux entre 1992 et 1996 

et une diminution apparente en pourcentage du chiffre d'affaires de 8 points entre 

1996 [69,09 %} et 1997 (61.12 %}. Toutefois, il convient de tenir compte du fait que le 

chiffre d'affaires est devenu insuffisant en 1997 pour que la redevance de base soit 

calcuiée en fonction de son taux (12 %}) et la redevance minimum est devenue 

exigible. 

Si l'on neutraïse la redevance de base, les charges variables représentent 56.63 % du 

chiffre d'affaires en 1996 contre 61,12 % en 1997. 

Cette augmentation a plusieurs explications : 

- le nettoyage des iocaux et du maïériel lors de la fermeture du magasin, assuré 

jusqu'en 1996 par une erireprise extérieure et qui, compiabilisé dans les services 

extérieurs, était Sonsi éré cimme charge fixe, a éié assuré en 1557 par qu 

personne! interne {min d'œuvre équipiers), charge varicble. j'estime cet impact 

à 1 % du chiffre d'affaires, 

- toutefois, ki main d'œuvre équipiers, essentiellement variable, comporte une 

partie fixe, notamment le personnel présent lors de ouverture et de la fermeture 

du resiaurani et des heures creuses, lequei est inaépendant du chiffre d'affaires. 

EN Ours, cericires contraintes socigles, fUütsciion qu persinnet pendant Un 

mirimum de ceux heures! contribuent à Une certaine fixité du coût de la mair 

d'œuvre équipiers. 

J'estime donc que, malgré le faux de marge sur coûts variables effec'ivement observé 

en 1997, la marge sur coûts varicbles se serait élevée à 30 % en 1997 - taux constaté 

en 1996 diminué de ï point pour tenir compte des changemenis intervenus dans le 

nettoyage des iccaux ci-avant évoqués — si ia société Seboi n'avait pSs sUEÏ ia perte 

de chiffre d'afcires due aux ouvertures d'Antibes Norg et Guest ai de Vañauris. 

Robert Gandur - Expert agréé par la Caur de cassalion
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Sociétés Sebci 8 ef Cet Les Pins locafaires-gérants de ia sociélé AicDonotd's France 25 

Consultation du 4 février 1578 

1996 1997 

Economie de charges fixes totale par rappert à 1995 1100 000| 2 293 000 

Econemie atiibuabie à l'ouverture du Quick féconomie réalisée en 1995 par 

rappert à 1994) 529 000 529 000 

Economie allibuobie à l'euvedure d'Antibes Nord et Ouest et de Vcllauris 571 000! 1 764 000 

L'impact sur le résultat net avant impêt de la société Sebo/ des ouvertures d'Antibes 

Nord et Ouest et Vallauris peut être estimé à : 

1996 1997 

Perte de marge sur coûts variables 557 000 | 3 077 G00 

Economie de charges fixes 571 000 | 1 764 000 

Impact sur le résultat net avant impôt sur les sociétés 0! 1313 000 

D. EVALUATION DE L'IMPACT DE L'OUVERTURE DES RESTAURANTS D'ANTIBES OUEST ET 

DE VALLAURIS SUR LA SOCIETE 8 £7 © EXPLOITANT DU RESTAURANT ANTIBES NORD 

1.- L'impact sur le chiffre d'affaires 

Pour procéder à cette évaluation, j'ai représenté dens le graphique de la page 

sLivanie Févoiurion au cniffre d'affaires de 8 ef O et de ia moyenre motie 

semesirielle correszencante. 

Compte tenu du faible nombre d'observetions résultant de l'ouverture récente 

d'Antibes Norc, la présentation ne permet pas de discerner graphiquement ‘infiyence 

des ouvertures d'Andbes Oues: er ce Vailéuris sur le chiffre d'éffaires de 3e: 0 

Robeïi Granaur - Expert agréé par la Cour de cassation
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Sociétés Sebot 8 et Oet Les Pins, locataires-gérants de ‘a sociélé McDonald's France 27 

Consultation du 4 février 1998 

J'ai alors recherché si Une incidence pouvait être détectée dans les chiffres d'affaires 

mensuels eux-mêmes, 

A cette fin. j'ai mentionné dans le tableau de la page 28 les chiffres d'affaires 

mensuels réalisés entre octobre 1996 et décembre 1997. J'ai alors calculé le chiffre 

d'affaires annuels qui en résultait, avant et après les ouvertures d'Antibes Ouest et 

Vallauris. en utilisant les coefficients saisonniers adoptés pour la société Sebat 

Il résulte qu'avant lesdites ouvertures, le chiffre d'affaires annuel tendait vers 14,8 

millions de francs, alors qu'après il ne tendait plus que vers 12,5 millions de francs soit 

une baisse de 15,52 %. 

On peut donc estimer la perte de chiffre d'affaires subie par 8 8/4 © du fait de 

l'ouverture de Antibes Ouest et Vallauris à 1 350 0C0 francs [chiffre d'affaires réalisé de 

mai à décembre 1997 : 8 702 387 multiplié par 15,52 %). 

B.- Impact sur le résultai 

L'impact sur le résultat de celte perte de chiffre d'affaires peut être estimée par la 

perte de marge sur coûts varicbies correspondante. 

La ventilation des charges en chorges fixes et charges varicbles est présertée dans le 

tablecu de la page 29. 

La marge sur coûts variables s'élevant à 23,34 % en 1997, l'impact sur le résultat peut 

être estimé à 315 000 francs. Comple tenu de la faible importance relative de la perte 

de chiffre c'affaires {10 %}, j'estime qu'aucune économie de charges fixes n'a été 

réciisée. 

Robert Gandur - Experl agréé par la Cour de cassation



CHIFFRE D'AFFAIRES D'ANTIBES NORD [(B ET O) 

Mois Réel Coefficient Tendance 

saisonnier annuelle 

T = T1 x 100j/1 | 
F. F. 

octobre 96| 1.115.684 8,82 12.647.886 

novembre %6| 1.168.693 7,177 15.044.872 

décembre 96| 1.104.460 8,47 13.046.998 

janvier 97] 1.108.852 7,22 15.358.902 

février 97| 1.143.224 7,06 16.186.051 

mars 97] 1.223.311 7,75 15.789.942 

avril 97| 1.313.647 8,36 15.713.245 

Moyenne octobre 19946/avril 1997 14.826.842 

mai 97| 1.062.745 7.81 13.616.080 

juin 97) 1.098.607 7,85 13.992.961 

juillet 97! 1.221.957 9,62 12.702.447? 

août 97! 1.337.331 10,64 12.568.109 

septembre 97 $Sé1.725 8,63 11.142.877 

octobre 97| 1.089.583 8,82 11.785.172 

novembre 97 955.19? TT 12.296.5i: 

décembore 77] 1.024.240 8,47 12.099.358 

Movenne mai 1997/décembre 1997 12.525.326 

Eccrten % =15,52 

28



RESULTATS ANALYTIQUES DE LA SàRL B ET © DE 1996 ET 1997 
29 

1996 [3 mois) Î 1997 f 
F. % F, % 

Ventes de produits alimentaires 3.337.757 98.49 13.288.401 100,00 

Yantes non gimentoires 52.360 1,51 208.720 1.53 

Total des ventes 3.388.837 100.00 13.491.421 101,53 

Coût de la ncumiture (852.099) | (25,14) (3.409.366) | (25,27; 

Emballages (102.956) (3.04) (403.459) (2.99) 

Coût des produits non climentaires {50.509} {1,49] (165.C19} {1,22} 

Main d'œuvre équipiers {908.491] (24.81) (2.683.479) 119,89] 

Publicité 1150.080} {4,43) (592.776) 14.39) 

Unifcrmes {3.340} (0.10) (35.483) 10.26} 

Fournitures d'expioitotion 135.772) (1,96) [78.272\ 1.58) 

Civers cantréiables (28.439) (0.84) {12.519} {C. 10) 

Recdevance stordard - (2.297.724) (17.03) 

Redevance service [lé6.801} (4.92] 1663.942) {4,92} 

Total des coûts variables 12.298.507) | (67.85) (10.343.059) [76,66] 

Marge sur coûts varictiles 1.090.330 32,17 3.148.362 23,34 

Sciaires manogers et cn. sccicles 

Frais de voyages 

Promcron 'occte 

Sevices zxtéreurs 

Entretien et réparciors 

Eecincité, gez, téléphone, eau 

Foumiures ce EUreCL 

Ecans de caisse 

Redevance minimum 

Frais comptosles et juaiciaires 
rEnce 
Éipec 

es 

Amertissemen:s at Srovisions 

Frais fingnciers 

Produits financiers 

Produits et cnarges divers ror coriréiccles 

Saicirs du 'coatcire 

(238.682) 

{1.9941 
(88.262) 

[135.243 
{70.28} 

{119.124) 
(8.662) À 
{1.554 À 

(682.587) À 
129.291 

(25.087 l: 
(180.000) | 
(80.485) 

944.760) 

4402.40) FL: 
(193,525) | 
(296.537) |; 

(8.545) L* 
9.544 

{87.450) 

(659.000) °° 
i205.814ÿ 

1.500 

_ | 
"24. 9031f | 

| 11.878.767) 155,441 ; 

j788.497)) 123.27 | [léé.129)| (8.64: 

| | il 

Resuitat net ; {788.487)} (23,27; | {166.129} (8.64) 

ResultoT 1et SOMmEICTIE avENnt IMEOT 1766.14) 

Ecer 22.296) 

Point mori annuel 23.357.461 20.167.316



Sociétés Saba, 8 e/ Qet Les Pins, locatoires-géronts de la société MeDonala's france 30 

Consultation du 4 février 1998 

E. DETERMINATION DES LOYERS ET REDEVANCES VERSES A MCDONAIDS 

SUPPORTABLES PAR LES SOCIETES SEBOL 8 ET O ET LES FINS 

Pour déterminer ces loyers, j'ai établi les comptes de résultat prévisionnels des trois 

sociétés pour 1998 : ils figurent aux trois pages qui suivent, 

Les chiffres d'affaires résultent des chiffres d'affaires réalisés en 1997. Ils ant été ajustés 

en fonction des réduciiens prévisibles du fait des ouvertures d'Antibes Ouest et 

Vallauris(Sebolet 8 ét O: mois de janvier à avril qui en 1997 n'ont pas êté affectés par 

ces ouvertures) ou pour étre ramenés à l'année compte tenu des coefficients 

saisonniers de Sebe! {les Pins. Les marges sur coûls variables sont approximativement 

celles constatées en 1997. Les charges fixes prévisionnelles m'ont été communiquées 

par Monsieur Collorcfi : eiles sont en ligne avec celles constatées depuis avril 1997. 

Le niveau des loyers et redevances de base présumé « supporfable» est celui qui 

permettrait d'atteindre, après remboursement des annuités d'emprunt en capital, une 

marge brute d'autcfinancement nulle, c'est-à-dire sans dégrader la situation 

financière. 

Ces loyers et redevances ae base supportables sont de 736 Q00 francs pour Sebo/ 

{contre une redevance minimum actuelle de 1 800 000 francs} à 1 172 CO0 francs pour 

8 et O (contre une redevance minimum actuelle de 2 940 900 francs] et à 1 034 000 

francs pour Les Pins (conire Une recevance minimum actuelle de t 200 900 francs}. 

Je souligne que ces loyers et redevances de base suppcr'ables ne pemmettent pas 

d'atteindre un résultai comptable positif : si les redevances de base étaient remenées 

à ces montants, les résultats de Seboi 8 et O et Les Fins seraient des pertes de 484 000 

francs {5ebo4, 240 000 {8 ef O} et 100 000 francs (Les Pins. 

Pour octenir un résultot comptable nul, les lovers et redevances de base devraient 

être ramenéess respectivement à 252 000, 794 900 ei 934 OCC francs. 

Robe Gandur - Expert agréé oar la Cour de cassation



RESULTAT PREVISIONNEL 1998 D'ANTIBES {SEBOL) 

Ventes 

Coût de la nourriture 

Emballages 

Coût des produits non climentaires 

Main d'œuvre équipiers 

Publicité 

Uniformes 
Fournitures d'exploitation 

Redevance service 

Civers coriréiables 

Totai des coûts variables 

MGrge sur coûts variables 

Salaires managers et ch. socicles 

Frais de voyages 

Promcetion locale 

Services exiérieurs 

Eriretier et ‘époraïions 

Feumniiures de Cureau 

Ecarts de coisse 

Redevcnce mirimumr 

Fos compratles et ivciciaires 

ASSLTENCe 

Foxes 
lAmorissements 8: srovisions 

Frais financiers 

Pc 
Écicire 3 IccSraire-gérant 

AUTES dÉLENses 

Céperses de bureau 
1Ô 11e) fe Fxes 

Résuitet net avant imoôr 

lmioôi sur es sociétés 

Résultot ret 

crges divers non COntÉICC.Es 

É % 

10.240.000 100,00 

12.670.000) | (24,07) 
{800.000 | (2.53) 
(140.000 | {1.37} 

(2.100.000) | (2051) 
(450.000) | (4.39) 
{30.000} | (0.29) 
{80.000 | (0,78) 

i512.000) | (5.20) 
{20.00} 

{6.312.600} 

3.928.900 38,36 

(504.000) F 
124.000) 

(122.000) | 
{252.CC0)] |. 

{860.CC0} TE 

336.000; FRE 

{15.0C0} 
i2.0C0; £ 

{7.800.000} 555 
{216.000} = 

{Ba COCO! 
{84.0C0; |: 

1 44 u0, 
{860.0c0j [121 
j24.2C0) 
1114000 E 

iS.a/0.20CI| {52.48} 

(548.000; 

\ 
(.548/00)) 115.121 

Pain: mort annuel 

MCrgE brure d'autofnancement 

Rembeursement d'emgrunt ‘en cocital) 

Lover Hiranc'èremenrt st 00orctie 

{864.000 

{200.C00) 

726.200



RESULTAT PREVISIONNEL DE 1998 DE ANTIBES NORD (8 EF O) 

Ventes 

Coct de la nourriture 

Emballages 

Coût des produits nor afrentaires 

Main d'œuvre équipiers 

Publicité 

Uniformes 
Fournitures d'exploitation 

Redevance service 

Divers contréiables 

otol des coûts varicbles 

Marge sur coûts variables 

Salaires monagers et ch. sociales 

Frois ce voyages 

Promotion locale 

Services exérieurs 

Enrerien et récora:ions 

Éie ñé, gaz. téléchoré, eau 

Fournitures &e burecu 

Ecarts de caisse 

Frais comptables et ‘udiciaires 

Fecevance standard 

Assurance 

Foxes 

Amortssements ef provisiens 

anc'ers 
ÊTES 

Saiciré Su 96 Stoire-gérant 

AUTOS SÈDENSES 

Résultat ner avant imoèt 

Lmpôt sur les sociétés 

Résultat ñet 

1568 
F % 

12.600.000 100,00 

(3.210.000) | 125.48) 
(370.000) | {2,94) 
ilé0.000) | {1.27) 

12.650.000) | (21.03) 
(560.000) |  [4.44) 
{30.000} | (0.24) 
(80.c00 | (0,63) 

1630.00) 5,0c] 
130.000) |  (G.241 

17.720.000! | [61,27] 

4.88C.000 38.73 

(936.900) 
(48.000) 

{1€8.0001 
(408.000) 
(180.090) 
i30C.000) EL: 
{12.C00) 

[1 48.000) 
12.940.000) 

iéG.C00) 
°218.C00) 
[660.000] 
{254 000] 

| 28.000! 
1432.90C; 

(56.200) 
| 1132.0001 

16283000) (E4 £. Ë
 

| {2.008.000]t 11£,54) 
ï 

| (2.568.000!| 

Pair mort annue: 

Marge brute d'autofinancement 

Remcoursemrent d'emprent en coca 

Lover financièrement surpoticoie 

17.784.590 

1.348.000) 

455.000) 

1.:72.000 
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RESULTAT PREVISIONNEL 1998 DE ANTIBES OUEST {SARi LES PINS) 

Ventes 

Coût de la nourriture 

Emballages 

Coût des produits non climentaires 

Main d'œuvre équipiers 

Publicité 

Uniformes 

Fournitures d'exploitation 

Recevance standard 

Recevonce service 

Recevance équipement 

Divers conrrêiabies . 

Totel des coûts variables 

Marge sur coûts variables 

Solaires mencgers et CA. sociales 

Frais de Ycyages 

Promoien lccae 

Services extérieurs 

Entretien et réporctions 

Elèciicité. gez. téléphones. eau 

Fournitures de bureau 

Écans 2e caisse 

Frais comatcbles et judiciaires 

ASSLTANnce 

Toxes 

A 

FrGi rancier: 

Solcire au locarcire-géran: 
Autres dépenses 
Lépenses: de aureau 
Torci ges coûrs fixes 

Resultat ner cvent imoût 

es ccié'és Im 2 

Produits et charges divers non contrôlce jes 

1998 
F. E 

9.300.000 ! 100,00 

(2.420.000) | (2,02 
{280.000 | (301) 
120.000) (1,29) 

(2.100.000 | (22,58) 
(420.000) | {4.52} 
{28.000} | (0.30) 
{75.000] |  {0.81) 

(1.395.000) | {i5.00) 
(465.000 | (5.00) 
(420.000) |: 
130.000) 

17.753.000) 

1.547.000 lé.63 

(248.000! 
(24.000) 
196.000) 

i228.000) 
Faceg | . 
1240-9001 À 
(12.000) | 

{? 44.000) 

148.000) 

184.000) Ex 
60.200) À 

| est 
136.000) À 

312.000) À 
124.000) 
196.000] 

(2.908.006) 

1467 .0CC}! 

| 

Wergcoil 1496) Résurat ne: 

Point mort annuel 12.071.364 

Marge brute s'auicfinancement {361.0CC) 

Loyer financièrement supportable i.084.0C0 

ga
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F. CAPITALISATION DES PERTES DE MARGE BRUTE D'AUTOFINANCEMENT SUR LA DUREE 

DES CONTRATS RESTANT NORMALEMENT À COURIR 

Vous m'avez enfin demandé d'estimer ce que représenteraient les pertes de marges 

cumulées jusqu'à l'expiration «normale » des contrats si on les capitalisait au 1 

janvier 1998. 

Pour ces calculs, j'ai pris en compte les pertes de marge brute d'aufcfinancement 

suivantes : 

- pour Sebof la perte de marge sur coûls variables, après déduction des économies 

de charges fixes (estimées pour 1997 à 1 313 000 francs) consécutive aux 

ouvertures d'Antibes Nord et Quest el de Vallauris. 

S'y ajoute la perte de marge sur coûts variables supplémentaire que devrait subir 

Sebol de janvier à avril 1998, les chiffres d'affaires de janvier à avril 1997 n'ayent 

pas été affectés par les ouvertures, fin avrit 1997, d'Antibes Ouest ei Vallauris. 

Cetie perte de marge est évaluée à 102 000 francs, pour une perte de chiffre 

d'affaires de 342 000 francs {chiffre d'affaires de janvier à avril 1997 multiplié par 

9.02 %] affectée d'un taux de marge sur coûts variables de 30 %. 

- pour 8 6/ O et Les Pins la différence entre la marge portée aux documents 

prévisionnels remis par McDonaïds à Monsieur Collorafi lors de la signature des 

contrats de locaticn-gérance et les marges brutes d'autofinancement 

prévisionnelles pour 1998 telles que cclculées au ocragrephe précédent. 

CU fait de la modification présumée définitive des zones de chalandise des sociétés 

de Monsieur Collorafi, j'ai considéré que ces pertes de marges avaient un caractère 

récurrent usqu'au terme normal des contrats de location-gérance. 

Four ia durée d'actualisation, j'ai retenu le nomère d'années (ou fractions d'ennéei 

resiant à courir ;usqu'au terme nermal des cerdrars de iccarior-gérence. 

contrat dont le terme normal est le 28 avrii 2009 mais qui ceut être proiongé à la seule 

initiative du locataire-gérant jusqu'au 28 avril 2017. j'ai retenu fe nombre d'années [ou 

fractions c'ennée} restent à courir jusqu'à cette dernière date. 

Pour actuaiiser ces pertes, j'ai adopté Un taux d'actudlisation de 8 %, correspondant 

au taux actuei des emprunts d'éiat à long terme {plus de 10 ans), seit 5,60 % 

augmenté d'une prime de risque de 2,20 points. 

En résultent les capitafsations portées au tableau suivant : 

Robert Gandur - Expert agréé par la Cour de cassation 
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Consullatian du 4 février 1998 

Je reste à votre disposition pour toute information complémentaire, 

et vous prie d'agréer. Maître, l'expression de mes sentiments distingués et les meilleurs. 

| Robert Gandur 
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