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Paris, le 4 février 1998

Mensieur Jean-Paui Clément
Avocat @ la Cour

78, avenue Mozt

78016 - Paris

E/C17/611

matire,

Dans le cadre des procédures gui oppasent vos clients, Mensieur Bernard Collorafi et
les sociétés Sebol 8 ef O et les Pins a la societé McDoncld's Fance, vaus m'avez
derne mission, par lettre du 8 janvier 1998 ;

- d'évaluer, qu i jfanvier 1998, ['impact de {'ouverture ces restouranis McZoncld’s
Antives Nord et Quest et de Vallauris sur les chifires d'affaires 21 les résuitats de la
societe Sebol expleitant du restaurant d'Anlibes/Centre commescial Carrerour.

-~ d'evaluer, au 1« janvier 1998, I'mpact de l'cuverture des resiaurants d'Antibes
Cuest of de Vallauris sur le chiffre d'affaires et les réesultats de ia société 8 ef O
zxpleitant le restaurant Antibes Nord.,

- ae determiner les loyers el redevances versés @ McDonald's, supportables par les
scciétés Sebol 8 et Oet Les Pins.

- de chiffrer l= oréjudice subi par les trois socielés du fait de la résiliation des
conirais nofifiée par McDonclds le 2 jarvier 1998 en capildlisant la perte de
marge brute d'outcfincncament sur la durge restant nermclement & courir sur
lesdits cortrats.

arres avar wrnevement rogpoeig los fails et éroncé quelques Yaits de 'actvité de lo

iestauranon ACTonid s, feac vl les difidrenis points de ceile mission.
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A. RAPPEL DES FAITS

1. - Par contrat du § ac(t 1987. la société McDonaold's Fronce donnait en location-
gérance & Monsieur Bemard Collorafi, pour une durée de vingt ans, un fonds de
restauration rapide situé au centre commercial Carefour. chemin Sgint-Claude G
Antibes, moyennant :

vne redevance de base de 12 % du chiffre d'affgires hors taxes réalise par le
restaurant, avec un rinimum de 1 800 000 francs par an,

- une redevance de service de § % du chiffre d'affaires hors taxes.

Par avenant du 31 aodt 1987, Monsieur Collorafi cedait et fransportait a une sociéte
Sebol - dont il possede la quasi-totalite des actions - lintégralité des droits et
obligations résultant du centrat du 5 aost 1987.

Ce restaurant @ connu un essor rapide et continu jusqu'en 1993, tant en termes
d'activité que de résultats, suivi d'une stakilisation en 1994, Pour cefte derniere anneése,
la scciété Sebol a réaiisé un chitfre d'affaires de 27,1 millicns de francs et un résultae?
net apres impot sur les sociétés de 1,3 million de francs.

Ces donneges sinscrivaient dons e cadre des previsions présentees G Mcensieur
Collerafi par Mclonald’s lors de o signcture du contrat <cit - le rythme de croisigre
une fcis atieint {troisiame annee. done 199C) - un chiffre d'cHaires de 19 milicns,
effectivement dépcasse cette année-Ig {21.3 millions de francs).

2. - En juillet 1998, un restaurant concurrent & I' enseigne Guick, comprenant un cervice
drve permmettant cux clients d'étre servis dans leurs vénicuies, cuvrait ses pories g
quelques centaines de metres du restaurant expleitée par febol sur un rond-point de
a veie cancuisant de 'asglomération d'Arfibes cu péace de 'autaroute A 3. Cette
concumrence cilait rapidement cffectar 'évciuticn de l'gelivite de feopol doni le
chiffre J'ctfcires regrescait de 27,1 & 24,8 miillions ce francs en 1295 21 le résultat net &
un millon de frencs.

Afin de conftrer cette impicntation, Mclionoid's decidcit en 1996 'ouverture, en face

du restaurant Quick. et par voie de consaquence nen loin du resteurant expicite par
Sebel d'un restaurant McDonald’s aménagé avec un dive.,

Rebert Gondur - Expert agréé par lo Cour ce cossaion
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la location-gérance de ce nouveau restaurant, dit ‘Anfibes Nord!, Ui élait confiée
pour vingt aps & partir du 9 ocickre 1996, moyennant :

- une redevance de base de 20 % du chiffre d'affaires hors taxe avec un minimurm
de 2940 000 franecs par an, ramene, pour 1997 exclusivement, & 17 % du chiffre
d'affaires avec un minimum de 2 160 000 francs,

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

Par un avenant de cession, les droifs et obligations de ce conirat ataient transféres a
une EURL démommée 3 ef O dont Mensieur Collorafi est 'associe unique.

Les prévisions de résuitats eiablies par les services de McDonald’s faisaient etat d'un
chiffre d'aftaires de 20 millions de francs deés la premigre année, identigue pendant les
neuf annees suivantes et d'un résultat net de 141 000 francs ia premiére année
devant atteindre en moyenne 791 000 francs au leng des dix premiéres cnnées
dactivité, et enfin d'une marge brute d'autofinancement apres remboursement du
capital des emprunts, de respectivement 452 000 francs puis 891 0CO francs.

Pour 1997, premigre annge pleine d'exploitation, la societé 8 ef O a réalisé un chiffre
dcffares de 13.5 millicns de francs seulement, inférieur du fiers aux prévisions et
devrait enregistrer une perte nette de 1.2 million de francs.

3. - Peu apres. McDenald’s poursuivait sa politique dimplantation en decidant
notamment l'ouverture d'un froisieme restaurant a Antibes (dit "Anfibes Oues?') et d'un
autre point de venie procne & Yallaurs. Ces restauranis soni respectivement & maoins
de cing et sept kilcmetres des sites d'Antibes/Cenire commercial Carefour et Antibes
MNord.

Monsieur Collerafi demandait @ McDonaid's que Ui soit attribuge la location-gérance
ce ces deyx nocuveaux fords, mals seule celle du restcurant d'Antibes QOuest i &talt

cccordees par confrar du 18 fuin 1997,

Ce contrct, dont le terme élcit fixé cu 28 avril 2000, avec possibiiité pour le locatcire-
gerant de le preionger jusqu'au 28 gvril 2017, stioule ;

- une redevance de base de |5 % du chiffre d'affaires hoers taxe avec un minimum
de 1 200 000 francs.

- une redevcnce de service de 5 % du chiffre d'affaires.

Rober Gandur - Exeer agréé por la Cour de cassation
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- une redevance deéquipement de 4.5 % du chiffre d'affgires, contrepartie du
financement des agencements et materiels du resltaurant, dont 'achat et le
financement étaient assurés, contrairement aux deux autres |locations-gérance,
par la sociéte propriétaire et non par le localaire-gerant.

Par avenant du méme jour, Monsieur Collorafi transférait & la SaRL fes Fins dont I
possede l'intégralite du capital, I'intégralité des droits et obligations de ce contrat.

Les prévisions d'exploitation remises par McDonald's @ Monsieur Collarafi étaient les
suivanies :

- un chiffre d'affaires initial de 13 miilicns ce francs, devant avgmenier de 2 % par
on.

- un benéfice net de 133 000 francs la premiére année, devant afteindre en
moyenne 841 000 francs par an au cours des dix premisres annaes d'exploitation,

- une marge brulte d'avteflinancement de 425 000 francs la premiere annee et de
957 0CO francs par an en moyenne qu cours des dix premieres annees,

Le premier exercice de la scciete Les Pins ne compie gque huit mois, car le restavrant
d'Antibes Cuest a eété ocuvert le 29 avril 1997, Son chiffre d'affaires est de 6.4 millions de
franes, soit une tendance annuelle de 2.3 millions de franes. La perte sukle sur les huit
maois devragit atteindre 440 000 francs.

Constatant I'effondrement du chiffre d'affaires de la sccie’e Scho/ (de 24,7 millions de
francs en 1995 Q 18,3 millions en 1996 et & 11,7 millions ce francs en 1%97), les forts
ecarfs entre les prévisions d'exploitation remises per Mclonal/d’s lors des ouvertures
d'Antibes Mord el Cuest et ia réalite, 'acsence de rentaiiliié des frois resicurants
gérés et tes difficullés financieres qui s'ensuiveni, Monsieur dernarc Collorafi s'est

interroge sur l'origine de ces cifficuliés et sur les pallictifs q v apoaorner.
Far ailleurs, la sociéte McDcnaid’s Arance viert de résilier le 2 icnvier 1998 les trois
confrats, faute pour les sociétés de Monsieur Collorafl de pouveir honorer

integralemert les redevances contractueiles.

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

Rober Gandur - Bxpert agrés ocor o Cour de cassction
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8. CARACTERISTIQUES DE L'ACTIVITE
1.-Siatistiques sectorielles, nationales, régicnales, locales

L'activité des restaurants expleités par Monsieur Collorafi s'inscrit dans le secteur des
chaines de hamburgers dont l'essor est important au niveau national, comme le
montre le tableau suivant qui fait apparaitre I'évolution du chiffre d'affaires de la
restauration en France

Ventes du secteur de |a restauration hors | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 Variation
foyer fen mificrds de francs/ 1994/1994
Restauration hors foyer 243 249 252 256 + 285%
Dont restaurotion commerciale 147 149 151 153 + 282%
Dont restauration économique [chaines) 13 14 17 18 +23.70 %
Cont chaires de hamburgers 7 8 9 10 +2692%

Ce marché est dominé par les deux enseignes, McDoncfd's et Quick; |l se développe
davantage nar ['extension du nombre de points de vente que par 'augmeniation du
chiffre d'aifaires unitaire des restaurants existants, dont [a maturiié est abeinte au bout
d'un an d'exploitation :

Si McDonaid's o vu son chiffre d'affaires frangeais, en expleitation propre comme en
location-gérance, passer de 5,4 milliards en 1994 & 8.4 milliaras en 1997 (+55 %) c'est
gréce 3 'ougmentalion du nemire de restaurants, qui c crl ae 354 a 930 (+ T8 Ty
tandis que le chiffre d'affaires des restaurants exploites pendant toute la pédicde ne
progresscit que de 1.24 % en 1995 et diminuait de 8,35 % en 1954 (+ 1.43 % en 1997).

C'zet dire que ia sirctégie du développement de Micloncidsen France - et denc de
sen chiffre d'affares provenant neclomment des Iocyers et redevances versés par les
iscolairee-cdrants — rencse sur i'cugmenicticn 2u nombre de restauraric 2t nen cur
celle cu chiffre d'affaires des restaurants axistants, les nouvecux resicuranis aiant
lccaises soit sur des siter jusgu'Gicrs nexplorés”, soif sur aes marches dont les
recicuran sxistaris ant abeint un chiffre d'affcires esiimé cotimal zar e Ccillecr.

Dans la région Sud-Est, dont refévent Antites et ses environs, les stctistigue: de 'activite

de Moleonc!d'r sont les suivanias .

Rocert Gandur - Excert agéé parla Cour de cassation
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Statistiques des restaurants McDonald's 1993 | 19924 | 1995 | 1996 | 1997
installés dans la région Sud-est

Nombre de restaurants exploités en propre 14 20 20 18 16

MNombre de restaurants franchisés 8l 95 119 134 138
Nombre total de restaurants 95 115 139 154 154
Chiffre d'affaires (miliards de francs) 1.345 | 1,819 | 1,941 | 1.841 | 1.931

Progression du chiffre d'affaires {enr &) + + 21121 -632 ) +489
20.37

dont sur les restavrants « comparablesy 1 % 018 | +3,921-8.25) +0,02

U avent une exploikation ge 12 mois &y anadesnetn - |

Quant aux restaurants des Alpes Maritimes (hors Antibes. Antibes Mord et Antibes
Ouest) et du Var, 'évolution du chiffre d'affaires est la suivante (¢f détail annexe 1) :

Statistiques des restaurants McDonaic's 1993 1994 1995 1996 1997
installes dans les Alpes maritimes ef le Var

Nomkre de restaurants :

- Alpes Maritimes 9 10 11 14 17

- Var 7 7 7 ? 11

- Totai 16 17 18 23 28
Chiffre d'affaires {mfons de rrancs)

- Alpes maritimes 161 197 219 235 257

- Var 1G9 113 12 124 158

- Toici 270 310 340 359 415

A+ 1481 +9.48 | +558 |+ 1560
063 | +531 1 -9.34 | + 1.2

Progression du chiffre d'affaresen %
donf sur tes restaurants ccmparables Ven %

Chitie d'offaires par restaurant (mifiions dei“

P 16,875 ] 18,235 | 18.38Y | 15.607 | 14.821

sy

' orvan: une sxpiolialon de 12 mois les annessnetn - |

L'avoiuticn du chiffre d'aifaires des restaurants dits compcrabies selen o définition de
ia chaine, et ce quel que soit le périmetre retenu - naticnal, régional ou local - est
marquee nar une quasistagnation en 1994, une hausse de un & cing pour cent en
1995, une forte baisse en 1996 due & la crise de la “vache foile" {8 a 9 %) et une
nouveile stagnction en 1997 (0 & + 1%) ce qui explique d'cilleurs gue les previsions de
Meloncid’s Franceiors aes nouveiles ouvearivres fassent etat de chifires stakilises qpres
un an.

Reberd Ganowr - Expert aagréé pario Ceur de cassatien
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Dans la suite de ce rapport. je considérerai que [évolution du chiffre d'aflaires des
restaurants explaités par Mansieur Collorafi, notamment Antibes/Centre commercial
et Antibes Nord, aurait di suivre, sauf maodification du marché local, celle des
restaurants de I'enseigne comparables des Alpes Maritimes et du Var.

2.- La clientéle des restauranis d'Antibes et d'Antibes Cuest

Selon un sondage réalisé du 1+ qu é avril 1997 (soit avant 'ouverture d'Antibes Ouest)
par une équipe d'étudiants en action commerciale, les caractéristiques de
clientele fréquentant le restaurant d'Aniibes/Centre commercial sergient  les
suivantes :

- Provenance de la clientéle : 45 % d'Aniibes, 12 % de Sophia Antipolis, 6 % de Nice,
4 % de Vallauris ;

- Activité des clients : 35 % étaient & leur traveal, 29 % vercient de 'eur demicle. 20 %
faisaient leurs courses, 13 % etaient de passage |

- Llieuv de residence des clients : 26 % habitent Antikes, 12 % Nice. 7 % Vallowds ef
égclement 7 % Cannes ;

- 44 % des clients prennent de deux & six repas & l'exterieur de leur domicile. 22 %
tous les jeurs, 14 % un repas per semcine et (3% 1 a3 repas por meis ;

- 31 % gtiisent un restaurant & service rapide de deux @ six fois par semaine, 25 %
une fais par semaine, 24 % de une 4 rois fois par mois ei 13 % meins d'une fois par
mecis ;

- 35'% de ces clients vencient au McOorald's <'Arlibes moirs d'unz fcis por mols.
32 % =nfre une ef trais {ois par meis, 20 % une fcis por semaine &t 12 %, e deux 4

six fois nar semaine,
La ciientéle est donc essentiellement locale | malgre "existence d'une clientéie nen

negligeable d'habitués des restaurants a service rapide et des McDonald’s. la grande
mcjorite frequente ce type de restaurants cccasionnellement.

Robant Gancher - Sxpen agiéd po g Cour e cossalicn
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e méme sondage (échantilon de 1 000 personnes également) effectué sur la
clientéle du restaurant d’Antibes Nord donne ies informations suivantes :

-  Provenance de la clientéle : 49 % d'Antibes, 8 % de Sophia Antipolis, 4 % de
Yaillauris, 5 % de Juan tes Pins 2t 5 % de Nice ;

- Activité des clients : 46 % étaient a leur Yravail, 27 % venaient de leur domicile, 16 %
etaient de passage. 7 % faisaient leurs courses ;

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

- 41 % de la ciientéle prennent deux & six repas hors ¢e leur domicile, 24 % fous les
jours, 18 % un repas par semaine et 15 %, un & trois repas par mais,

- 31 % fréequentent un restaurant Q service rapide de deux & six fols par semaine, 28
% une fois par semaine. 28 % une a frois fois par mois et 7 % moins d'une fois par
maois,

- 32 % de la clientele vencient au AMclcnald’s d'Antibes Nord de urne 4 reis fois par
mais. 30 % moins d'une fois par meis, 23 % une fois par semaine et 14%, de deux &
six fois par semaine.

La clientele du restaurant d'Anfices Nord présente ainsi les memes coracteridicues
que celle d'Antibes/Centre commercial Carefouwr, ce qui s'explique par la oroximite
aes sites des deux restaurants. On note toutefois a Antibes Nord une présence plus
importante de la clientéie de passage, due & lexistence d'un service zrve qui
représenie environ 50 % des ventes.

Pcur le restaurant d'Anfibes Quest cuvert trés recemmerit, je n'al pas eu cennaissance
a'un sonccge analcgue.

3.- La cencumrence locale

Jusgu'en juillet 1995, le principal concurrent <u restaurant Jd'Antibes était un restqurant
a service rapicde a l'enseigne Funch, etabli dans |'enceinte du centre commercial
Carrefour: toutefois, ce restaurant etait déia installé avant 'cuverture du AMcOonald's
en 1987, de sorte gque celte présence est sans incidence sur fevoluiion du cniffre
d'affdires de ce demier.

Rotert Gandur - Expert agrés par la Cour de caossation
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En juiliet 1995, on I'a déja vu, est venu s'gjouter un restaurant Quick, équipé dun
service arive, a quelques centaines de metres du centre commercial Carrefour.

En raison de cette proximité, ce restgurant est devenu sans aucun doute un
concurrent sérieux pour le McDonald’s d'Antibes/Centre commercial Correfour.

En oclobre 1994, le restaurant McDonaid's d' Antibes Nord, équipe Jui aussi d'un agnive
et expleite par la societe 8 ef O de Monsieur Bermard Collorafi, s'est ouvert face au
Quick et donc également & proximité immediaie de son premier restqurant, le
McDonaid’s du centre commercial Carrefour.

En avnl 1997, deux nouveaux restaurants Mcloncld's se sont ouverts a Antibes Quest
(exploité par la société (es Pins ) et Vallauris, c'est-a-dire @ moins de sept kilométres
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'autres ouvertfures de restaurants & service rapide
susceplibles d'aveoir une incidence significative sur les cancdifions d'exploitation des
restaurants exploités par Morsieur Coltorafi.

Cans ces conditions et, du général au pariiculier, les phénomenes susceptities d'avoir
influé suri'activité de ces restauranis scnt les suivants :

- l'évolution générale du chiffre d'cffcires du secteur, aux niveaux naticnal et lcczl
et plus particulierement des gutres restaurants McDonald's des Alpes Maritimes et
du Var, déjd évoquée ci-avant |

- les événements généraux locaux, telle 'éveolution de la pepulation locale mais
cusun fail significatif ne m'c éte signale ;

- 'avolufion Ze la concumence locale ef notammeant 'cuverture des restcuranis &

service rapide aux enseigres Juick et Mclonaid's.
Les deux paragraphes suivants tentent de quantifier ta part prise par ces phenomenes

dans 'évelution du chiffre d'affaires de Sebo/ [Antibes/Centre commercial Caretow)
et Antibes Nord et leur incidence sur ses résultats.

Robert Gandur - Experi ngreé por lka Cour de cassction
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C. EVALUATION DE L'IMPACT DE L'OUVERTURE DES RESTAURANTS MCDONALD'S
ANTIBES NORD ET QUEST ET VALLAURIS SUR LA SOCIETE SEBOL

l.- Impact sur le chiffre d'affcires

Afin d'évaluer ces impacts, Jai étudié 'évaolution mensuelle du chiffre d'affaires du
restaurant d'Antibes/Centfre commercial Carrefour de janvier 1993 & décembre 1997,
Ces chiffres soni mentionnés dans le taklecu suivant :

1993 1994 19958 1996 1997
F. F. F. F. F.
Janvier 2013677 1918 229 2 (042 754 1517 898 08 249
Fevrier 1 940 004 1 906 054 | 957 426 1523523 931 0%4
mMars 2084875 2133034 2139 395 1 680 588 934 438
Avril 2 280 (024 2272044 2 210 340 1 644 083 i D14 791
Mai 2142 023 2112035 2195000 1 603 803 B30 697
Juin 2124 481 2150 400 2232 230 1 507 694 925914
Juillet 2 694998 2 544 348 2335030 1929 674 I 145 661
Aot 2893 939 2899 727 2419 585 2108 944 1240 5467
Septembre 2346 974 2352372 1852 041 ] 554 923 208 187
QOctobre 2501 262 2 303 625 1 828 847 1171330 211 415
Novembre 2088 138 2140 548 1629 491 975 672 828 277
Décembre 2377611 2 2330402 1794 400 1087 679 1025 411
Total 27 488 009 | 26 565840 ] 24 538839 | 183057925 | 11 654 493

Representée graphiguement, lévolution de ces chiffras se présenie comme suit :

Robes Gandur - Expert agréé par la Cour de cassation




11

SIOW

D N oo N N 6 & > c: WA Save Y Gidd o A .G SO
ARSI vo,ﬂ\@,w.qo&,:%wo RO Awﬁ 0RO »,,mu@w RN SR 20T ,p\ @ ,,,x SGIALR ‘h%ﬁ, RO
NGNS N ,c.oa .«c \9 co(fpd%%%pff BB et B Pbccherce _o@_cp:r_ﬁfff :A gt g g 4 g M o 6 60 B 5 e e g e e 0

PREE S S WO TN | 1 [V T N T WY N N T N N M N Lot bdeedl e A b R b beb b b L LA (000G,

<—— OIND SNPAAN) 00001
DIOU S80Iy
g DUOG2W a1npsAn

< pouog O 00005 |

00005 |

SUNDJIDA

<— 18 ISENO) saqljuy
SpIitUCgow elnjizany

SSUDD SOIPUIDWI SOP 2|10)] - =

(52N 1O RION $SQUUY SANPSAND SUNS SIALISLUSS A)ICOLU AUUDAOW -~ -
"J U2 {H SIBNSUBLL ¥ D) SO 8|2UISALISS DGO DQUUDADW  mevmem

JUD [H SI0SUDU W) cummen

661 ¥ €661 30 (VS 1083S) STFINY.A SUTYNOUDIW N 13NSHIW STAIVLIV,A 1 HIHD 0O NOUN TOAD

[llll|'II|‘T1'J$]:Ur;||-|1[lTlI]1vrl.f!‘!!|!¥ll

QDO

000"000°¢C

cooose'e

000'B0s e

0000522

000 000E

U

.




Sociétés Sebof, 8 of Qet Les Pins, locarGires- gérants de 'a société mMelonaid's fencs 13
Consuitclion chy 4 [évrier 1998

Il apparcit done gu'auv moins les créations des restaurants GQuick et McDonold's
Anfibes Nord ont eu un impact profond et sans doute iméversible sur le chiffre
d'affaires de la societe Sebol

J'ai cherché 4 quantifier ces impacts et, pour ce faire, j'ai d'abord calcule les
coefticients saisonniers mensuels g parlir des venies de janvier 1993 & décembre 1994,

Cans ie tableau de la page suivante, sont portes jes chiffres d'offaires de ces deux
années et la part prise par chaque mois dans le chiffre d'affaires annuel ; les
coefficients saisonniers résultent de la moyenne arithmetique de lo part d'un mois
donré dans ie chiffre d'affaires annuel de 1993 d'une parl, de 1924 d'auire part.

Roben Gandur - Expert aoree zor'a Cour gé cassaficn



CALCUL DES COEFFICIENTS SAISONNIERS 1993 ET 1994 DE LA SA SEBOL

MacIs 1993 1994 Moyenne

CA % CA % |pourcentage

Janvier 2.013.677 /.33 1.918.229 7.11 /.22
Février 1.940.004 7,06 1.906.054 7,07 7.06
Mars 2.084.875 7.58 2.133.036 791 7.75
Avril 2.280.024 8,29 2.272.044 8,43 8,36
Mai 2.142.023 7791 2.112.035 7,83 7.81
Juin 2.124.48] 7.73 2.150.400 7,97 7,85
suillet 2.694.998 9801 2.544.348 9,44 ?.62
AoUt 2.893.93¢9 10,53 | 2.899.727 10,75 10,64
Septembre 2.346.974 8,54 | 2352372 8,72 8,63
Octobre 2.501,262 9.10 2.303.625 8,54 8,82
Novembre 2.088.138 760 2.140.968 7,94 7,77
Decembre 2.377.611 8,65 2.233.002 8,28 8,47
27.428.005 | 100.00 24.965.840 | 100,00 100,G0

-1,9C%
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Censultation du 4 février 1998

A partir des coefficients saisonniers calculés, jai estimeé les chitfres d'aifaires qui
auraient dU étre atteints mensuellement par Sebof en 1935 si les ventes de I'annee
avaient suivi celles des autres restaurants McDonald's des Alpes Maritimes et du Var,
soit plus 5.1 %, [chiffres d'affaires altendus) et je les ai comparés aux chiffres d'affaires
mensuels effectifs de 1995.

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

Jusqu'd 'ouverture du Quick en jvillet 1995, les chitires d'affcires reeils mensueis étaient
inférieurs de 2.11 % aux attentes, soit un écart peu significatif.

Mais d'ao0t & décembre 1995, aprés fouverture du Quick on censtate une forte
degradation, puisque les chiffres réalisés sont inférieurs de 24,17 % aux ventes
atlendues.

Cn peut done considérer que l'ouverture du Quick a fait perdre 22,06 % (24,17 - 2,11}
de son chiffre d’ affaires a la saciete Setol

Afin de ccleuler I'incidence de l'ouverture du McDonaid's Antibes Nord, j'ai calcule
dans le méme tableau ce qu'aurait été le chiffre d'affaires de 1995 si 'cuverture du
Quick elait intervenue dés le 1+ jonvier 1995 c'esi-a-dire en affectent le chiffre
d'cifaires réel de janvier & juin 1995 d'un coefficient de 0,7794 {1 - 0,22046).

Robert Gandur - Expert agréé par la Cour de casscficn
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Socigtds Sebol B ef O el Los Pins, locaicires-gérants de la sociélé McDonaly's Fronce 17
Consultation chy 4 tévrier 1998

Le tableav de la page suivante présente la perte de chiffre d'affaires attribuable &
louverture d'Antibes Nord. La méthode a éte ulilisee pour calculer linfluence de
fouveriure du Quick a été conserveée.

Dans un souci d'homogénéité, j'ai tout d'abard pris comme base le chiffre d'affaires
de 1995 tel qu'l peut étre estimé dans |'hypothése de l'ouverture du Quick le 1=
janvier 1995,

Pour tenir compte du phénomeéne de la « vache folle n, Jai appiiqué & ce chiffre
d'affaires une baisse de 9.30 %. baisse constaiee sur les restaurants McDono/d’s des
Alpes Maritimes et du Var: dans ¢ces conditions, le chiffre d'affaires de 1996 aurait du
selever G 19.6 millions de francs. puisque celui de 1995 avait été de 24,6 miillicns de
francs.

A padir des coefficients saisonniers, j'ai calculé les chiffres daffaires mensuels
plausibles pour 19946 et tes ai compares aux chiffres réels.

Jusqu'a fin septembre 1994, les chiffres reels sont superieurs de 2.60 % aux chiffres
attendus. Sur cette rériode, les chiffres réels étaient donc proches des chifires
d'affaires attendus. ce qui valide ces projections,

Aprés fouverture du McDonaicd's d'Antibes Nord. au qualriéme frimesire 1994, les
ventes mensuelles sont inférieures de 34,13 % aux chiffres cttendus. montrant une fres
forte dégradation de I'activité, aui peut &tre estimeée & 326,72 % (34,13 + 2.60).

Pcur évcluar le déficit de chiffre d'affaires ainsi constaié, Jai affecté aux chiffres
c'aifcires cftendus cu quairiéeme frimestre 1994 le ccefficient de 1,026 pour tenir
compte de l'écart par rappert cux orévisions sur ies neyf premiers mois.

Par diffarence avec e real du guatiame kimesire. i'ci délerming o perie d=2 chiffre
d'affaires resuliant e 'ouverture du Mcloncid’s d'Antibes Nord scil 1 802 €10 franc:
oour 1994,

Teljours dars un scuc de comparabilité, ef afin de caiculer les consédguences des
ouvertures du McDonald’s Antibes Ouest et Vallguns. [ai calcule dans le méme
tableau ce cu'curcient été les chiffres d'affaires mensuels de 1996 si i'cuverture
d'Antibes Nord était intervenue le le janvier 1994, c'est-G-dire en affectant aux
donnees constaiées de janvier a septembre 19946 un coefficient de 0,6327 (1 - 0,.3673).

Rovert Gandur - Exper agréé oar ‘e Cour dé cassation
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Consullation du 4 tévrier 1998

Le tableau de la page suivante présente la perte de chiffre d'cffaires due &
l'ouverture d'Antices Nord et Quest et de Vallauris. La méthode précédente a éié
conserveée,

Les chiffres d'affaires réels antérieurs G ces auvertures (janvier a avril 1997} sont
inférieurs de 3.44 % aux chiffres d'affaires attendus, calculés & partir du chiffre de 1996
reconstitué comme si l'ouverfure d'Antfibes Nord etait remontée cau te janvier 19946 et
affecte d'un coefficient de 1,011 pour tenir de lI'evolution des autres restauranis de
I'enseigne sur les Alpes Martimes et le Vvar,

Aprés ces ouvertures, les chiffres constates sont inferieurs de 1248 % aux chiffres
attendus calculés dans les mémes conditions. J'en déduis que la perte resultaent de
ces ouvertures peut élre estimee a 2,03 % (12,48 - 3,44}, sans qu'l soit possibie de
discermner la part revenant respectivement a Antibes Quest et & Vallouris.

La perte de chiffre d'affaires de Sebol/ de 1997 citribuable a Antibes Nord et Quest et
& Vallaurs a été caiculée par difference :

- pour les maols de fanvier 1997 & septembre 1997, entre les chiffres d'affaires de 1997
et ceux oftendus, calculés a partir du réel de 1994 affecté d'un coefficient de
1.011 {augmentation constctee dans les restaurants des Alpes Maritimes el du Var
en 1997) puis d'un coefficient de 0.9656 {écart enire prévisions et rédlisations
constaté avant les auvertures d'Antibes Quest et Vallcurz [janvier & avril 19971}, les
chiffres de 1994 n'ayant evidemment pas été affectés nar "ouvaerure d'antibes
Nord ;

- pour jes mois octepre & décambre 1997, entre les chiffres réels de 1997 e1 les
chiffres attendus, calculas & partir du ree! de 1995 auquel ent éte cffectas :

. un coefficient de 0,907 (baisse constatee dans ies restaurants des Alces
Mcrifimes 2t cu Var en 195%4),
. un coefiicient de 1,024 (ézart ertre mrévisicns et reclisations constaté
avant louverture d'Antibes Nerd],
. un coefficient de 1011 ‘auamenraiicop consiclies dons iz resicurants des
Aipes Maritimes e 2u Var en 1997),
. un coefficient de 0.9656 (Ecart entre prévisions el rédiisalions constaré
avant 'ouverture d Antibes Quest et Vallouris),

Roberi Gancur - Exped agrée per la Cour de sasicticr
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Soclétas Sebol 8 of QO et Les Pins, 'ocaidires-gérants de ia sociélé MeDonaid’s france 1
Consultalion du 4 [éviar 1998

Dans ces conditions, la perte de chiffre d'affaires de la société Sebo/ due aux
ouvertures d'Antibes Nord et Quest et de Vallauris peut étre estimee a 7 419 056 francs
paur 1997,

L'évelution de la moyenne maobile en 19926 et 1997 telle gu'elle se serait présentée en
labsence des pertes de chiffres d'affaires dues G ces cuvertures est representee sur le
graphique de la page 11.

2.- L'impact sur les résultats

Limpact sur les résultats des entreprises d'une perte de chiffre d'affaires se calcule de
maniére classique par la perte de marge sur coGts variables gu'elle entraine.

Jai done recherché, a partir des comptes d'exploitation, quelles étaient les charges
fixes et variables.

La sacidte Sebo/étabiit des comptes selon la nomenclature comptable frangaise mais
egalement selon une ncmenclature specifique & McDonaold's. Celle demiere foumnit
un imprimé qui permet & chague gerant de calculer son seuil de rentabilité @ partir
d'une venfilation des poster de ceite nomenclature en charges fixes et variables.
L'avolution comparée des chiffres d'affcires annuels et du seuil de rentabilité peut étre
représentée graphiquement comme suif

EVOLUTION COMPAREE DU CHIFFRE D'AFFAIRES ANNUEL ET DU SEUIL TE RENTABRILITE DE SEBOL
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Robert Gongur - Expert agréé par la Cour de casscticn



Sccidtes febol, 8 ot O et L2s Pins locatdres-géranls de la société McDenokd's france z2
Consullation du 4 févier 1998

Jusqu'en 1996, soit méme aprés l'ouverture du Quick. le seuil de rentabilité était
inférieur au chiffre d'affaires. c'est-a-dire que ko société demeurait bénéficiaire. En
1997 - malgré les économies de charges fixes qui ont permis & Sebo/ d'cbuaisser le seuil
de rentabilité et ainsi de limiter les pertes — le chiffre d'affaires est devenu inférieur au
seuil de rentabilité, rendant les pertes inevitables.

tes comptes dexploitation établis selon celte nomenclature et le calcul du seuil de
rentabilité annuel {chiffre d'affaires permeftant d 'equilibrer I'exploitation) sont regris
dars le tableau de la page suivante.

Au niveau des charges variables, on constate une stabilifé du faux entre 1992 et 1996
et une diminution apparente en pourcentage du chiffre d'affaires de 8 points entre
1994 {6909 %) 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
calcuidée en fonction de son taux (12 %) et la redevance minimum est devenue
exigible.

Si l'on neutrdiise o redevance de base, les charges varicbles représentent 56,63 % du
chiffre d'offaires en 1996 contre 41,12 % en 19%7.

Cette augmentation a plusieurs exglications :

- le neftoyage des iocaux et du maieriel lors de la fermeture du magasin, assure
jusqu'en 1996 par une enrireprise exterieure et qui, compiabilise dans les services
extérieur., Stait comsidéré comme chcrge fixe, a éid assuré on 1%%7 par du
personnel interne main d'cguvre sguipiers), charge varicble. Jestime cat imgact
a1 % du chiffre a'affaires,

- toutefois, ko main d'oeuvre équipiers, essentiellement variable, comporte une
partie fixe, notamment le personnel présent lors de Youverture et de la fermeture
du restaurani et des neures creuses, lequel est incependant du chiffre d'affaires.
In oulrse, cenrgines contraintes sccicles, (utlisalion au perscnnel pendoant un
mirimum de ¢eux heures! ceniribuent & une certaine fixité du ¢20t ce la main
d'oziuvre aquipiers,

Jestime donc que, malgré le taux de marge sur colts variables effecrivement observe
en 1997, lc marge sur co0ts varickles se serait élevee & 30 % en 1997 - taux constaté
en 19946 diminué de 1 point pour tenir compte des changements intervenus dans le
nettoyage des iccaux ci-avani évoqués — si ia sociéié Jebo/ n'cvaii pas sutl ia perte
de chirfre d'arffaires due cux ocuvertures c'Antibes Nard et Cuest et de Vaiiaurnis.

Rebert Gandur - Expert agréé par la Cour de cassalion
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1996 1997
Economie de charges fixes totale parrappert G 1725 1100 000 | 2 293 000
Economie atiribuabie & louverture du Quick {économie 16alisée en 1995 por
rappert a 1994) 529000 529 000
Economie allibuchie G 'cuvenure d'Anlibes Nord et Ouesl et de Vallaunis RZ100G| 1 764 000

Limpact sur le résultat net avant impét de la sociéte Sebof des ouvertures d'Antibes
Nord et Quest et Vailaurs peut éfre estimeé & ¢

1996 1997
Perte de marge sur calts variables 557 000 | 2 077 Q0O
Economie de charges fixes 5710001 764 COO
Impact sur le résuitat net avant impot sur les sociétés 0} 1313000

0. EVALUATION DE L'IMPACT DE L'OUVERTURE DES RESTAURANTS D'ANTIBES OUEST ET
DE VAUWLAURIS SUR LA SOCIETE 8 £7 C EXPLOITANT DU RESTAURANT AMTIBES NORD

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

Pour procéder & cette évaiuation, jai representé dans le graphique de ia page
sbivanie Jevowstien au chiffre d'cifaires de 8 ef O et de i@ moyenre mcoile
semaesirielle cemaspendcante.

Compte tenu du fcible nombre dokservations résultant de louverture récente

d'Antipes Nora, la presentation ne permet pas de discerner graphicuement linfluence

des ouveriures dantioes Ovesi or ce Vailaurs sur le chiffre d'affaires de 8 27 O,

Roberi Gyanicur - Expert corée par la Cour de cassation
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Jai alors recherché si une incidence pouvait étre détectée dans les chiffres d'atfaires
mensuels eux-memes,

A cetle fin. J'ai menfionné dans le tableau de la page 28 les chiffres daffaires
mensuels réalisés entre octobre 1996 et décembre 1997. Jai alors calculé le chiffre
d'affaires annuels qui en résuliait, avant et aprés les ouvertures d'Antibes Quest et
Vallguris. en utilisant les coefficients salsonniers adoptés pour la sociéte Sebol

Il résulte gu'avant lesdites ouvertures, |le chiffre d'affaires annuel tendait vers 14,8
millions de francs, glors qu'apres il ne tendait plus que vers 12,5 millions de francs soit
une baisse de 15,52 %.

Cn peut donc estimer la perte de chiffre d'affaires subie par 8 ef O du fait de
l'ouverture de Antibes Ouest et Vallauris & 1 350 0C0 francs (chiffre d'affaires realisé de
mai & décembre 1997 : 8 702 387 multiolié par 15.52 %).

B.- Impact sur le resultat

Uimpact sur le résultat de celte perte de chiffre d'affaires peut éfre estimée par Ia
perte de marge sur colts varickies corespondante.

La ventilatien des charges en chergss fixes et charges vearickles est précsentée dans le
taklecu de la page 29.

La marge sur coUls variables s'élevant a 23,34 % en 1997, limpact sur le résultat peut
&fre estimeé a 315 000 francs. Compte tenu de la faible importance relative de |a perte
de chiffre c'affaires {10 %), j'estime gu'aucune économiz de charges fixes n'a ate
reclisée.

Robert Ganclr - Expel agrée par la Cour de cassalion



CHIFFRE D'AFFAIRES D'ANTIBES NORD (B ET O]

Mols Reel Coefficient|{ Tendaance
saisonnier annuelle
| I} Il = {1 x TOO}/II
F. F.

octobre 96| 1.115.684 8,82 12.647.886

novembre 26| 1.1468.693 7,77 15.044.872

décembre 26| 1.104.460 8,47 13.0446.998

janvier 971 1.108.852 7,22 15.358.902

février 97| 1.143.224 7.06 16.186.051

mars 971 1.223.311 7.75 15.78%9.942

avril 97| 1.313.647 8,36 15.713.245

Movenne octobre 1996/avril 1997 14.826.842

mai 971 1.062.74E 7 .81 13.616.080

juin 971 1.098.607 7,85 13.992.061

juillet 27} 1.221.957 2,62 12.702.442

coUt $7{ 1.337.331 10,64 12.568.109

septembre 971 961.725 8,63 11.142.877

octobre 27| 1.0239.583 8,82 11.785.172

novemcre 77 752162 7,7 12.296.51 1
decermpore 77| 1.024.240 3,47 1 2.055.32¢ |

Movenne mai 1997/décembre 1997 12.525.326

Ecart en % -15,52

28



RESULTATS ANALYTIQUES DE LA SGRL B ET O DE 1996 ET 1997

Ezans de caisse

fRedevancs minimum

Frois comptaoles ef juciciares

ALUronce

Toxes

Amartissements at crovisicons

Frois fSincnciers

Procuits financiers

Produits ot cnarges divers ren cerirdéiccles
Saigire du lcicataire gerent

ACTTES SEDENSES

{1.554]
[682.557)
29,291
(27360
(25.087)
{180.050)

30.487)

?.544

- ——r

AT 4 T
J.:zi v ﬁ.uuL]

(659.C00) F:¥ 7
201814 i .

1.5CC

41.i94) 4L e
[4S9.878) [ Tl

R O
14508, |

29
1994 [3 mois) ! 1997
F. % . ' %
Ventes de produils alimentaires 3.337.757 98,49 13.288.401 tQ0,00
Vanies non Siimenicires S1.080 1,5¢ Z03.220 b0
Total des ventes 3.388.837 100,00 13.491.421 101,53
Colt de lc ncumiture (852.099) | (25,14) (3.4C9.366) | {2527}
rEmbailoges (102,956} {3.04) (403.45%) (2,99}
cit des precuits non climentaires {50.509) {1.49) (165.C19} {1.22)
pMain d'ceuvre equipiers {?08.491) (26.81) (2.683.479) (19.89)
Publicite (150.080} {4,43) (592.776) (4.39)
Unifermes (3.340} (0.10) (35.483) (0,26
Foumitures d'expioitcticn {35.772) (1.08) (78.272 (C.58]
Cwvers contréables (28.439) {0.84) (13.51%} ic.10)
Recevance starndard - (2.297.724) (17.C3)
Redevance service [166.801}) (4.92) 1663.942) (4,92}
Total des colts variables 9 98.507) | (67.83) | [10.343.059) | [76.44]
Marge sur couts variceles 1.090.330 32,i7 3.148.362 23,34
Sciaires managers et ch. secicles (238.682) | (944.740) |
Frais de voyaqes 11.094) [50.304) &
P-amcricn icccle (88,4621 287.269) |
{Services exteneurs [135.443) ¢ {4C2. . 40) [
Entretien et réparciiors (70.278) | {193.525) |
Eecincité, goz, teléghone, eau i119,124) (296.537) |
Fournisurss ce Burecu 18.464) (8.547)

Cecenses Je SUrecy 124 903)§ 5 arazEgb et
iTOTCL des couts ixes {1.878.767) (52,44}, ja.31a.491]  (21.78) i
I - } - | 1
Restltar net avanrimpct {788.437)] 123.27) (1.154.127) {8.64;
I pdtsuries secigtas -

Resuitat net (788.437){ {23.27) {1.166.129} (8,04}
Resuilct net compicie avent iImeor 1780.i41]

Econ {22.296]

Point mert cnnuel

23.357 461

20,162.514
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E. DETERMINATION DES LOYERS ET REDEVANCES VERSES A MCDONALD'S
SUPPORTABLES PAR LES SOCIETES SEBOL B8 ET O ET LES PINS

Pour determiner ces [oyers, jal établi les comptes de résuliat previsionnels des trois
sociétés pour 1998 ; Is figurent aux frois pages qui suivent,

les chiffres d'affaires résultent des chiffres d'affaires réalisés en 1997. lls ont ete ajustes
en fonction des réductions prévisibles du fait des cuvertures d'Antipes Ouest et
Vallquris(Sebofet 8 ef O: mois de janvier & avril qui en 1997 n'ent pas eté affectés par
ces ouvertures) ou pour étre ramenes a lannée comple tenu des coefficients
saisonniers de Sebol [Les Fing. Les marges sur couls variables sont approximativement
celles constatées en 1997. Les charges fixes prévisionnelles m'ont &té communiquées
par Monsieur Collorafi : eiles sont en ligne avec celles constatées depuis avril 1997.

Le niveau des loyers et redevances de base presume « supporfobley est celui qul
pemnettrait d'atteindre, apres remboursement des annuités d'emprunt en capital, une
marge brute d'autefinancerment nulle, c'est-a-dire sans degrader la situation
financiére.

Ces |loyers et redevances de base supportables sent de 736 000 franas pour Sebof
{contre une redevance minimum actuelle de 1 800 000 franes) & 1 172 COC francs pour
8 el O [conire une redevance minimum actuelle de 2 $4C 400 francs) et & 1 (34 000
francs pour Les Pins [cenire une recevance minimum actuelle de t 200 200 francs).

Je souligne que ces loyers et redevances de base supporiables ne permettent pas
d'atteindre un résultai comptable pesitif ; i les redevances: de base étaient remenées
a ces montants, les résultats de Sebol 8 et O et Las Fins seraient des peries de 484 000
francs [Sebed, 240 000 {8 ef O) e1 100 000 francs (Les Finst.

Pour octenir un rasultct comptable nul, les lovers el redevances de base devraient
&tre rameneaeas respectivement a 252 0030, 794 000 =t 934 00C frercs.

Robait Gandur - Expert agiéé oar la Cour de cassaticn



RESULTAT PREVISIONNEL 1998 D'ANTIBES {SEBOL)

Ventes

Cott de la noumiture

Emballages

CouUt des produits non climentaires
Main d'ceuvre eguigiers

Publicité

Unifarmes

Fournitures d'exploifaticn
Redevance service

Civers corircigbles

Total des coilts variables

Mcrge sur couts variakies

Sclaires managers et ch. secicles
frais de voyages

Promcticn lecale

Services exierieurs

Eriretier et répcrasicns
Eiectriciié, gaz . téléphore, eau
Fournitures de curequ

Ecarts ce caisse

Redevcnce minimum

F-ais comprakies et ivciciaires
AssLrcnce

Taxes

Ameriissements @7 Srovisions

F-ais fircnciers

P-oavits &1 charges divers ner: cenhrlice.es
Saoicire du lecargire-gerant
Autres décenses

Ceperses de bureay

Tl Jes ot txaes
Rescitar net avenrimear
Imindi suir e socidtes

Résultat ret

B e b
¢

§rrcd

F. %
10.240.000 | 100,00
[2.67C.C00) | (24.07)

{3C0.000) {2.93)

(140.000) {1.37)
(2.100.C00) (20,51}

{450.000) {4.39)

(30.C00Q) {0.29)
(80.000) {0,78)
{512.000} {5.0C}
{30.000} i0.29}
[6.312.000} (61,64)

3.928.000 28.34

(504.C00) :

{24.000) |

(132.CC0)

i (252.CCO) [
] 1360.0CO; |
| 133¢.0C0; |
(12.0C0} |

{12.CCO;} §
!1.80C.0C0} |
1216.0C0} |

42.0C0) ¢

370000 §

(684 0COY 1

{84.0CO} |
-t ad, O00) |
(260.0CC) |
[24.0C0) |

©14.0C0) |

Peiny mert annuel
Mcrag crute S'autefnagncement
Remboursement d'emprunt (en caxital)

Lover finonaérement suogoricsis

(864 200}
(2£C.C00)

iatall
726.200



RESULTAT PREVISIONNEL DE 1998 DE ANTIBES NCRD (8 ET O)

Ventes

CoCt de g nourriture

Emballages

Colt des produits non: afimentaires
Main d'ceuvre equipiers

Publicité

Uniformes

Fournitures d'exploitation
Redevance service

Divers contrdiqanles

iofal des couts varicbles

Marge sur couts variabies

Sclcires managers et ch. sociales
Frois e vayages

Prormotion locale

Services axTeneLrs

Enrrerien 2t récararicns
Eiecricite, gaz . téléchene, eau
Foumitures ae burecy

Eccrts de caisse

Frams comptables et ‘udiciaires
racevance stendard

Assurcnce

Toxes

Amaortssercents et provisicns
Frous Hnanc:ers

P-oiule eof chianges divers nen conirdlceles
Saicire cu lacateire-gérant
AUTTES diécenses

Cerpsrsas da 2ureau

ITotal ttes ealls fixes

Résultat ner avant imod
MGt sur les sociéiés

Résultar net

1768
P %
12.600.0C0 | 100,00
(3.210.00C) | [25.48)
(370.0C0) {2,94)
{160,030} (1,27}
f2.650.000) {21.03})
[540.000) [4.44)
{3C.000} (0,24)
(8C.CO0Y (C.63)
1630.000) (5,0C)
{30.CC0) (C.24)
(7.720000) | (61.27) |
4.88€.000 38.73
(936.000) [i:
[48.00C)
{1€8.000)
(4C8.060}
(180.000}
(306000
{12.000)
[148.000)
12.94C.C00)
i6G.C00Y
1214.C00)
(660.000) |-
(£54.0C0) |-
128,300}
(432.00C)
(36.3G3)
132.6051 !
16.388.000}] (5467}
i
{2.008.600)}  {15.94)
l =
| {
(2.008.0007| (1524 |

Pzird mort annues
Mearge brute d'cutefinancement
Remcoursement demprunt (en ccoiial

Lover financigremsant supporicors

17.784.590
(1.348.000)
{£20.000)

1.:72.000



RESULTAT PREVISIONNEL 1992 TE ANTIBES OUEST {SARL LES PINS)

Ventes

Coit ce la nouriture
Emballages

CoGt des produits non climentaires
Main d'ceuvre aquipiers
Publicité

Lniformes

Fourritures d'exploitation
Recevaence standard
Recevcnce service
Recevance aquipement
{Divers contrdiables .
Totcl des couis variables

Marge sur couts variables

Sclaires managers et ch. sociales
Frais de vcyages

Promoticn lccae

Servicas exteneurs

Enfretien ef récarctions
Elechic:té, goz . 1éléphone. equ
Sournityres de bureau

Ecans de caisse

Frais comaoictles et judiciares
Assurancz

Taxes

AMSITSSRITENTS 8T provisicns
Fraie firanciers

Produits et charges divers non contrdloies
Salaire au locasgire-geran:
Autres dégenses

Cepense: de nurequ

Torgl ges cours fixes

Fesultar ner avent imadi

Imeds cir es 3CCiérEs

Résutat ne

1998
F 3
9.300.000 ! 100,00
(2.420.000) | (25,02
[280.000) (3,01
(120.000) (1.29)
(2.100.00C) | (22,38
[420.000) {4.52)
{28.000) {0.30)
{75.000) {0.81}
(1.395.000) | ({i5.00)
(465.000) {5.00)
(420.000) 4,52}
130.000) {0.32
[7.753.000) | (33.37)
1.547.000 16,63
(348.000) |
(24.0C0)
196.0CC)
[222.0CC)
{18C.0CC)
{240.000
{12.000}
(! 44.000)
{48 .000)
(84,000}
snnen;
(36.200)
(36.200)
532,006
124.000)
194.000) I

{Z.208.G00)

i467.0CC)

i
|
{as1 00

Point mort annued
Mcrge brute d'auictinancement

Layer financierement supportable

12.071.364
12361.0CC)

i.034.0C0

[

(18]
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F. CAPITALISATION DES PERTES DE MARGE BRUTE D'AUTOFINANCEMENT SUR LA DUREE
DES CONTRATS RESTANT NORMALEMENT A COURIR

Vous m’avez enfin demandé d'estimer ce que représenteraient les pertes de marges
cumulées jusqu'a l'expiration « normale » des contrats si on les capitalisait au 1=
janvier 1998.

Pour ces calculs, j'ai pris en compie les pertes de marge brute d'auicfinancement
suivantes :

-  pour Sebol la perie de marge sur coUts variables, aprés déduction des economies
de charges fixes [estimées pour 1997 & 1 313 Q00 francs) consécutive aux
ouveriures d'Antibas Nord et Quest et de Vallauris.

S'y ajoute la perte de marge sur colGts variables suppiémentaire que devrait subir
Sebc/ de janvier a avril 1998, les chiffres d'affaires de janvier a avril 1997 n‘aycnt
pas été aifectés par les ouvertures, fin avrit 19927, d'Antilbes Cuest e Vallauris.

Cette perte de marge est évaluée & 102 000 francs, pour une perte de chiffre
d'affaires de 342 000 francs [chiffre d'affdires de janvier a awril 1997 multiplie car
2.02 %) affectée d'un taux de marge sur calts variables de 30 %.

- pour 8 ef O et les Fins la différence entre la marge portee aux documents
prévisionnels remis par McDonald’s & Mansieur Collorafi lors de la signature des
contrats de locaticn-gérarnce et les marges brutes d'cutofinancementi
pravisionnelles pour 1998 telles que cclcutées au naragrephe précédent.

Cu fait de la medification présumee définitive des zones de chalandise des sociétés
de Monsieur Collerafi, fai considéré que ces pertes de marges avaient un caractere
récurrent lusgu'au terme normal des contrats de location-gérance.

Four ia durée d'actualisation, j'ai retenu le nomire d'annees (ou fractions d'annéej
restant G counr usqu'au terme nermal des contrarns de lccaiicr-gerance, Faur L25 Fins,
contrgt dont e terme normal et le 28 avrii 2000 mais qui ceut &fre proongé a g seule
initiative du locataire-gerant jusgu'au 28 avrit 2017. 'ai retenu le nemcre d'années (ou
fracticns c'ennee) restant @ courir jusgqu'a cetie derniére date.

Pour actuciicer ces pertes, ['ai adopte un tauvx d'actudlisation de 8 %, comespondant
au toux actuet des emprunts détat G long ferme {plus de 1C ans), scit 580 %
augmente d'une prime de risque de 2,2 points.

En résultent les capitalisations pertées au tableau suivant :

Robert Gandur - Expert agiéé par la Cour ce cassaticn
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Je reste @ votre disposition pour toute information complémentaire,

et vous prie d'agréer, Mditre, I' expression de mes sentiments distingués et les meilleurs.

‘ Robert Gandur

36
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