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Introduction

I nous a cte demande par {a societe McDONALD'S FRANCE et par Monsieur le Batonnier
LELOUP. le vendredi 13 fevrier 1998, de répondre aux différents élements indiqués dans le
rapport de Monsieur GANDUR daté du 4 févrer 1998

Monsieur Mathieu LIS, collaborateur dela SE P T, s'est rendu sur place a ANTIBES le jeudi
19 fevner 1998 - Monsieur HUSSON DUMOUTIER le mercredi 4 mars.

I.a lecture du rapport de Monsieur GANDUR et les arguments évoques nous ont conduit 4
prolonger notre mission sur deux terrains. Tout d'abord un terrain technique visant non
sculement a repondre a certains arguments qui semblaient sujets a discussion. mais également a
presenter une version plus appropriee des faits.

Ensuite, un terrain plus doctrinal qui vise a expliquer I'dconomie de la société McDONALD'S
et son adequation constante aux fluctuations et aux modifications en profondeur des marchés.

Le present rapport etudiera cn conséquence trols points successivement |

L'analyse et a refutation de certains éléments du rapport de Monsieur GANDUR a
la fois sur la torme et sur le fond.

['‘¢conomie de la franchise McDONALD'S et ses caractéristiques

Le cas particulier des sociétes controlees et dingeées par Monsieur COLLORAFI
dans le contexte economique general et local

Un travail methodique, fonde sur ces divers éléments vise a présenter une seconde version des
laits
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: 1990
#
1991
1992
1993
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5 aoat

31 aout

14 decembre

1“" janvier

15 avril

Rappor? de mission

Historique

Location-Gerance du restaurant McDONALD'S &ANTIBES a
M. COLLORAFT par McDONALD'S FRANCE
Duree 20 ans

Transtert du contrat a la Socigté SEBOL
18" franchise
45°™ McDONALD'S

Contrat de prét McDONALD'S a Sociéte SEBOL
de 415283 33 FF a compter du ¥ novembre 1988
Duree 13 mois

Prét de McDONALLDY'S a SEBOL de 415.283.33
Duree 6 mos

FF

Contrat de prét de 336 417 41 F
Duree 12 mois
Reégularise en octobre

Agrandissement du Centre Commercial CARREFOUR
{lcttre du 8 fevrier 96 de COLLORAFI a Thierry CHERPITEL

- MeDONALD'S cantre M, COLLORAFT - VMars 1998



1994

1995
mars| btude MD CONSULTANTS pour I'tmplantation d'un restaurant
McDONALD'S a ANTIBES
(Antibes Ouest, Le¢s Pins)
juillet| Quverture du QUICK DRIVE
1996
fevrier | Etude flash sur Antibes
Nord (B & ())
RetD
8 fevrier| Lettre de M. COLLORAFT a McDONALD'S
le C. A baisse depuis 94 - horaires fermeture 21 h
Impact QUICK 10a 15 %
- Cannes 5a 10 %
17 avnl] Lettre M. COLLORAFI a Guy DUPUY a Aix
i Prevision de C A 17 M F pour SEBOL
31 jullet| Creation de la socicte B & O explontant Antibes Nord
% octobre| Ouverture du DRIVE-McDONALD'S a Antibes Nord
et contrat de Location-Gerance dit « STRAIGHT LICENSE »
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1997
10 janvier

22 |anvier

31 janvier

i1 fevrer

[ au & avnl

20 avnl

10 juin

I8 juin

26 iuin

Y a LI septembre
17 noverabre

Fin novembre

1998

Lettre de M. COLLORAF1 a M HENNEQUIN demandant les
restaurants d'Antibes Ouest -~ Vallaurns

Enirctien M COLLORAFI avec Isabelle KUSTER

Lettre de M. COLLORAFL. Il remercie pour Vacceptation de Antibes
Ougcst

Regrette pour Vallauris attnbue a M. GILARSKI

Création statuts de la sociéte LES PINS

Sondage sur la clientele Antibes Centre Commercial CARREFOUR
Etude citee par M GANDUR

Ouverture du restaurant McDONALD'S Les Pins
+ McDONALD'S Vallauris

Modification des redevances d'Antibes Nord
Taux de redevance standard de 20% a 17%
Redevance standard mensuelle minimale de 245 000 3 180000 F

Contrat de franchise pour Antibes Ouest (Les Pins). Tvpe « BE L »

Assignation de McDONALD'S par M, COLLORAFI devant le Tribunal
de Commerce de Paris

Revue a 120 jours d' Antibes les Pins
Revue financiére de McDONALD'S
Lettres de mise e¢n demeure de McDONALD'S

Redevances dues
¢ LESPINS oct.nov. etdec 97

(e B & O mars, avril, juin, oct, nov. 97 et jany. V8

* SEBOL - 10 mensualites dues janv., tév. mars. avril, mai. juin, juill |
oct., nov. et dec. 97

2 janvier | Resihation des 3 contrats par McDONALD'S FRANCE
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1 Partie
Etude et réfutation des arguments

avancés dans le rapport de
mission de Monsieur GANDUR

Sans remettre en cause l'importance du travail effectue par M. GANDUR, notre étude portera
tout d'abord sur les aspects formels de i'etude pour se concentrer ensuite sur les problemes de

fond.

Ll

O I

NoFPLE

SUR LA FORME

Les imprécisions

A plusieurs 1eposes lexpert M GANDUR emplote les mots « jestime » pour
donner une appreciation quantitative sur un chiffre precis,

C'est ainsi que p 22 de son rapport « il estime a 1% du chiflre d'affaires impact du
netrovage des locaux effectué par le personnel interne alors quil eétait assure
auparavant par une enfreprise extérieure » Cette estimation ne donne pas lien a un
caleul precis ou une justification alors que cette charge nécessite en bonne logique une
explicatuon,

I'economie d'échelle n'atteint en conscquence que 1% selon cette estimation. Encore
taudrai-il connaitre la démarche financiere qui permet d'aboutir & ce résultat
Les calculs

De méme, certains caleuls arrondis par M. lexpert GANDUR aboutissent a des
distorsions non negligeables dans 'appreciation des faits,

C'est ainsi que plusieurs points peuvent étre analyses.
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1.1.2.1. Les agrégats utilisés

L 0T B

La globalisation des chiffres du departement du Var avec ceux des Alpes Maritimes
ne se justifie pas dans la démonstration présentee par le rapport

En ettet, le Var est limitrophe des Alpes Maritimes mais 1} n'est en aucune fagon
comparable, ni par sa situation ¢ccnomigue, ni par sa population. Clest pourguai
McDONALD'S  disungue ce departement de celui des Alpes Maritimes tres
prectsément dans ses statistiques.

De surcroit. ta hmite occidentale des Alpes Mantimes se trouve au-dela de
Mandeheu et de Theoule a la hauteur du col de la Cadiére Miramar, seit a plus de
Ihkm de Cannes en allant vers Saint Raphael Enfin auvcun restaurant
McDONALD'S ne se trouve a cheval sur les deux départements.

Apres analyse, la jonction des statistiques concernant les Alpes Maritimes avec
celles du Varapporte certaines distorsions qui servent a la démonstration du rapport
de M. GANDUR.

Eneffet, en ntilisant tes chiffres cumulés du Var et des Alpes Maritimes fe rapport
met en éwvidence plusieurs points (p. 6 du rapport M GANDUR)

|4 progression du C.A en pourcentage des restaurants McDONALD'S installés dans
ies Alpes Maritimes et le Var est donc

11481 % en 1994 par rapport a 1993
+968%  en 1995 par rapport a 1994
+5,58%  enl996  parrapport a 1995
+1560% en 1997  parrapport a 1996

Alors que les chiffres se rapportant uniquement aux Alpes Maritimes donnent les
proportions suivantes (d'aprés les mémes chiffres cites par M GANDUR p. 6)

F224%  en 1991 parrapport a 1993
FIL2%  en 1985  parrapport a 1994
-7.3% en i99¢  parrapport a 1993
b 94 % en 1997  par rapport a 1996

Ce taux d'expansion dans les Alpes Maritimes en 1997 de 9.4% de McDONALD'S

est done bien inferieur a celu de 15,6% obtenu par M. GANDUR pour les Alpes
Manitimes ¢t l¢ Var.

Kopprort de v Mel5ONALD'S contre M. COLIGORAFL Murs 1968 =
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L'ensemble des calculs comparatifs de M. GANDUR, notamment pour les bases qu'il
cite p. 19, s'en ressent quand ce coefficient de 1,011 est repris pour constater
I'augmentation du chiffre d'affaires des restaurants du Var et des Alpes Maritimes ¢n
1997 Un tel chiffre, trés différent de ceux qu'il aurait fallu retenir, remet en cause par
la suite les calculs du rapport

Les éléments des agrégats avec correctils

Pour cerner davantage la realite nous avons repris les caleuls utiisant les documents
mis a notre disposition pour donner une approche plus claire aux clements
concernant les restaurants des Alpes Mantimes

Par exemple, on retrouve dans notre tableau Uensemble des restaurants  de
McDONALD'S des Alpes Maritimes sans ceux du Var pour les raisons donnges
auparavant. De surcroit, le restaurant de PUGET cst supprime des Alpes Mantimes
par rapport au tableau de M. GANDUR 1l se situe dans le Var, et non pas dans les
Alpes Maritimes ou M. GANDUR 'avait placé dans son annexe n” |

l.es restaurants de M. COLLORAFI sont inclus dans ce tableau, 4 I'inverse du
1ableau de M (GANDUR. 1l est en effet difficile d’étudier un marché sans prendre en
compte |'ensemble des restaurants McDONALD'S de ce marche. Neanmoins, dans
un souci d'exactitude, on retrouvera dans les totaux que nous avons etablis une
distinction entre I'ensemble des Alpes Maritimes et le mé€me ensemble sans les
testaurants de M. COLLORAFI

. e e shpaii . Wa L
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1.1.2.3. Commentaires du tableau - Evolution du chiffre d'afaires annuel en FF des
restaurants McDONALD'S des Alpes Maritimes

Pour chaque année, nous avons établi trois colonnes (sauf en 1993, seulement deux
colonnes)

* lapremiere colonne « Ouvert avant 19 » contient les chiffres d affaires des
McDONALD'S des Alpes Maritimes ouverts au moins depuis un an au
L* janvier de I’année considéree : ils ont au moins un exercice plein (12 mois)

avant cette annee. Ce sont les restaurants dits « comparables »

* la seconde colonne « Ouvert cn /. » contient les chiffres d'affaires des
McDONALD'S des Alpes Maritimes ouverts ['annce considérée ou |"année
precedente ils n'ont pas remplt au moins deux exercices pleins d¢ 12 mois
depuis leur création, annee consideree incluse,

* La troisieme et demiere colonne « Evolution » contient les pourcentages
d'evolution des chiffres d'affaires des McDONALD'S des Alpes Maritimes
cits « comparables », les seuls a avoir au moins un exercice plein avant I'année
considerce. Certe evolution quantifie la croissance ou la régression du chiflic
d affaires ["année considéree par 1apport a ['annee précédente qui est elle aussi
pleme (12 mots d'activite).

‘; Sur ces chiffres d’affaires, trois types de calculs ont été effectués (Remarque . chacun
de ces trois calculs a été opére, d'unc part, pour 'ensemble des McDONALD'S des
= Alpes Maritimes, y compris les restaurants de M. COLLORAFI. et. d'autre part,

pour cet ensemble sans les restaurants de M. COLLORAFI)

* Le premucr comprend les totaux des chiffres d’affaires des McDONALD'S
« comparables » et nouvellement ouverts (depuis moins de deux ans).

* le second calcule la moyenne des chitfres d’affaires des McDONALD'S
« comparables », qui ont deja connu au moins deux exercices pleins. Sur celle
moyenne, nous avons caicule le pourcentage d’évolution de ce chiffre d affaire
aoven

Remarque : Contrawement & la methede unlisee par M. GANDUR, qui a pris la
moyenne des pourcentages d'évolution, ce qui conduit 4 une erreur mathématigue,
nous ponderons cette ¢voluvon en fonction du chiffre d’affaires de chaque
McDONALD'S en utilisant comme base la moyenne des chiffres d’atfaires En eftet,
ta moyenne des pourcentages ne peut servir de base fiable car elle ne refléte pas
Uimporiance en termes de chiffre d'atfaires des restaurants @ par cxemple, une
evolution de +10% d’un restaurant avec un chiffre d’affaires de 15000000 F
-~ correspond a une croissance de | SO0 000 F alors que pour un restaurant dont le
chiffre d'affaires est de 25.000.000 F elle est de 2 500000 F. ceci ne se refléte pas
dans la moyenne des pourcentages H y a une différence de pres de 1.000.000 I° La
meéthode que nous avons ulilisée tient compte de cette différence.

SEST Ruppor! de missian - MelMONATDY'S conwre M COFLORAF! - Mars [908
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* le froisieme calcul est le total des chiffres d'affaires de tous les restaurants.
« comparables » ou non, avec leur evolution [l a pour but de montrer
Uévolution constante du chiffre d'atfaires de McDONALD'S dans les Alpes
Maritimes

Amnsi en observant les données plus exactes, les chiffres de l'activite moyennc des
restaurants @ perimetre comparable, on peut constater des différences assez
umportantes avec le rapport de M. GANDUR.

Sti'accord est general sur les chiffres d'atfaires de M COLLORAFT  Antibes Centre
Commercial - les distorsices sunt assez impestantes sur les Snoennes gui servent
ensuite de reference aM GANDUR dans ses calculs.

l.e rapport deM GANDUR formule p. 6 de son rapport les evolutions suivantes

» [ntre 1993 et 1994
pour la moyenne des restaurants - ) 63% pour M. GANDUR

02% avec Antibes SEBOY.
,22% sans Antibes SEBOL

alors que nos calculs aboutissent 4 -

h)
ct &'y

Par rapport a4 19931l v a donc non pas stagnation en 1994 mais recul

* Lntre 1994 et 1995, la difference est encere plus sensible
pour la moyenne des restaurants  + 5, 11% pour M. GANDUR

alors que nos calculs aboutissent a2 - 1,10% avec Antibes SEBOL
el - 0.81% sans Antibes SERBOL

(e qui revient a 6 points de difference entre nos réferences. c'est dire quil v a
une quast stagnation en 1995 et non une progression

* Entre 1995 et 1996, les ecarts sont de 2,45 points
pour la movyenne des restaurants -9.34% pour M. GANDUR

alors que nos calculs aboutissent @ - 11,79% avec Annbes SEBOL
et - 9,98% sans Anubes SEBOL

T Bapport de mission MeDONAILD'S contre M. COLILORAFT - Mars 1998 12



hlalm.mue'sl des rcslall.lranlls Mc‘l_)amdd § 1993 1994 1995 1996 1997
nstallés dans les Alpes Maritimes
Nombre de restaurants
- I'nsemble des reslaurants 2 1{i [1 ) 19
Restaurants « comparables » 6 7 G o Ll
Chiffre d'Affaires (millions de FF)
- baisernble des restanruls 180 2071 231 245 Réatyd
Progression du Chiffre d’ Affaires
Tiusembiv des restaurnnts 16,74% | 9.54¢% a0 | 7.660
pur Keslanrnt « comparabics ~ -5,02% | -L Q% [-11.79% | 00,58
Chiffre d'Affaires par restaurant
Ensemble dus restiarants 20,047 | 21,062 { 20974 | 16305 | 15145
- Rustaurants « comparables » 24052 | 22,844 | 22,392 19025 | 20043
Newrce o MelDoasld's Prance, Févner 1998
Commentaires
(e tahleau tient compte du tableau de la page 6 du rapport de M GANDLUR
: ) A nouveau, les différences au niveau du nombre de restaurants résident dans le fait
E que M GANDUR ne comptabilise pas les restaurants de M. COLLORAFI {un
supplementaire entre 1993 et 1995 deux supplementaires en 1996 ¢ trois
supplementatres en 1997)
D'ores et deja Fobservation montre que les restaurants dits comparables atteignent
apres 1993 un palier de 20 M IF en géneral qui est 1clativement stable avee - ou -
£% de varation. Quand ce chiffre est dépasse, il sagit d'un accident (crise de
I'Encepnalite Spongiforme Bovine par exemple)
1.2 DISCUSSION SLR LEFOND
1.2.1.  Les calculs se rapportant i la durée du contrat du restaurant d’Antibes Ouest -
Les Pins exploite parla societé LES PINS
M. COLLORAFT a ins:ste trés vivement pour obtenir les concessions des restaurants
d'Antibes ouest ¢t de Vallauris.
s SEP - Rapport de mission - McDONALD'S contre M. COLEGORAFT - Mars 1593 i3
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l.es traces en sont nombreuses - courrier du 10 janvier 1997 de M. COLLORAFI
M HENNEQUIN, entretien de M. COLLORAF!I avec Mme Isabelle KUSTER du
16 decembre 1996 et des 22 janvier 1997 et enfin lettre du 31 janvier 1997 de
M COLLORAFT a McDONALD'S remerciant pour l'attribution du restaurant
d'Annibes ouest et regrettant que celui de Vallauris ait été artribué a M. GILARSKI

Le 11 fevrier 1997 les statuts de la societe LES PINS ctaient déposes

lLe 29 avnl 1997, soit 2 mois et demu plus tard, fe restaurant McDONALD'S DRIVE
des Pins ouvre Toutefols le contrat qui ctait prevu a l'origine comme un contrat de
type « straight » avec McDONALD'S, est devenu en raison des problemes de
financement de M COLLORAFI un conuat de type « BF [ » Ce contral est signe
posieneurement ie 18 juin 1997

Mais tous les investissements tinanciers ont €té opéres auparavant, avant l'ouverture
Er revanche, ils n'ont pas encore été tous pavés.

(est-a-dire que McDONALD'S aurait du investir dans le cadie de son contrat dit
« straight » 9.282.000 F et son franchisé 2.543 000 F

Mais, le franchise sc retourne vers son franchiseur et lul demande de prendre en
charge la partie qui lui revenait.

l.e contrat est donc signé en type « B.F.L » (Business Facility License) dune duree
de 3 ans et McDONALD'S prend a sa charge 2 543 000 F supplémentaires!

Ainst, en definitive, le franchise COLLORAFI a financé 378 000 F soit 3.1% du
montant des investissements de ce restaurant qui s'élévent au total 4 12 203.000 FF et
le franchiseur McDONALD'S 11.825 000 FF. soit 96 9%

(Seowrees. McDONALD'S. ¢f annexe 1.1)

A ce sujet, le rapprochement des dates est assez édifiant puisque le contrat de
frunchise des Pins etait aménage le 18 juin 1997 en faveur de M. COLLORAF! et le
26 juin 1997 C'est-a-dire 8 jours plus lard exactement. ie franchisé adressait
l'assignation a son franchiscur lui demandant 45350 M F. d'indemnisation. Autant
cire que l'assignation ctant préte le jour ot le 3™ contrat était signé

" Rappelons que ce lype de conirat « B, L » est destiné en gencral A des franchisés debntants ot disposant de
pen de capuaux - ce qui n'élan pas le cas de M. COLLORAFI

NEPT,
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Quoi quil en soit, le contrat du restaurant des Pins est rompu puisque suivant la
procedure prévue dans le contrat de Location-Gérance le franchiseur a adressé en date
du 27 novembre 1997 une mise en demeure de reglement des redevances et gu'a la date
du 2 janvier 1998 le contrar fut resili¢ conformement aux stipulations qui prévoient
que le contrat est rompu st un seul paiement de redevances n'est pas honoré (article
i1 1y Or la société LES PINS devait deja au 31 décembre 1997 le montant de
3 redevances, a savorr les mais d'octobre, de novembre et de décembre 1997, pour un
total de 504,474 42 FF (cf annexe 1.2)

De surcroit, loption qui ¢tait reservée au franchise jusquau 31.12.1997 de
transtormer ce contrat « B I' L » en « straight license » etait caduque du fait méme
que ce franchise n'avait pas honoie les dispositions de son contrat modifie

En consequence il n'est pas possible a M. l'expert GANDUR de retenir en nombre
dannces restant a courir jusgu'au terme normal du contrat de Location-Gerance de la
sociere LES PINS, une duree de 19.35 années sous pretexte que la prolongation du
contrat est a la seule initiative du locataire gerant. Un contrat ne peut étre proiogé que
sl est encore en vigueur Or il se trouve que ce contrat est tompu par les
manquements mémes du franchise.

I'n consequence 'echeance normale de ce contrat. st la rupture n'esl pas prononcee
avant, cst 4 la date du 28 avnil 2000 et non pas le 28 avnl 2017. encore que, si lon se
retere a la signature du contrat du 18 juin 1997, la date d'échéance scrait le 18 juin
2600 - soit un religuat de 29 mois.

1.2.2.  Sur le raisonnement de la capitalisation des pertes

l.e présent rapport montre en troisieme partie de fagon détailléee que Fimpact de
l'ouverture d'un restaurant McDONALD'S sur les autres deéja existants a une durée
relativement limitee. Llle est reduite et provisoire, ne serait-ce qu’en raison du
deve.oppement du marche

Endautres termes, 1l est parfors constate que Fimpact d’'un nouveau restaurant sur
un restaurant precedement nstallé conduit ce dernier a subir une certaine dimmuton
de chizire d'atlatres par rapport aux prévisions, et partois. encore plus rarement a des
pertes, celles-¢1 sont dans le temps, treés vite resorbées par la reprise du
deéveioppement des deux restaurants concernes. Nous donnons les detalls sur cette
wbservation en 3% purtie

[.e rapport de M. GANDUR se fondant sur une hypothese extréme et contestable,
estime que ces pertes, sclon les restaurants, sont durables et détinitives sur 9 ans,
voe 18 ans et 19 ans

S &Y - Rupport de sassion - MeDONALD'S confre M COLLORAFT - Murs 19VY 15
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C'est anst que pour SEBOL (p. 35 du rapport) M GANDUR estime la perte de
marge sur couts varables a 1.415.000 F qu'il prolonge sur une duree de 9.5% annees
Avec l'actualisation retenue de 6,9757077 le montant de Ia perte atteint 9.576.354 FF

(e meme raisonnement (p. 35) conduit M. GANDUR a estimer i'écart de marge brute
d'autofinancement de B & 0 22.239.000 F par an. prolongé sur 18,75 annees

Avec l'actualisation de 9,97 la perte estimée atteint 22 198,563 FF

Ennin pour le restaurant LTS PINS (p. 35}, I'dcart de maige brute d'autofinancement
est de | 318 000 F prolonge cette fois sur 19,33 années (nous avons vu en .2 1
poeurquot cette durée ne pouvait pas étre retenue) |e calcul aboutit a une perte pour
ce troisieme restaurant de 13 244.734 [ avec un coeflicient d'actualisation de 10 203
Au total en capitahisant les pertes de cette fagon, le rapport aboutit fort
opportunement ala somme de 43019 651 F.

Or <'est peu ou prou cette somme qui est réclamée par M COLLORAFI dans son
assignation en date du 26 juin 1997, soit 7 mois avant le rapport de M. GANDUR.
mais sur des fondements totalement differents. En effet M COLLORAFI demande
une indemnisation de

30.0600.000 FF pour la socicte SEBOI.
5 000 (00 FF pour la societe B & O
et 10.350 000 FF pour tui-méme
s0it au total 15 350 000 FE
L'expert note a cet egard qu'il n'y a pas de prejudice pour M COLLORAFI
personneliement

Sur le calcul des redevances

Selon le rapportde M. GANDUR

M GANDUR, reprenant les resultats previsionnels des 3 restaurants en fonction des
moduications quil y apporte, détermine les lovers et redevances supportables par
lesdits restaurants

C'est ainsi que les redevances deviennent p. 30 du rapport

pour SEBOL 736 00C F soit 61.333 FF par mois
pour B & O 1172000 F soit 97.667 FF par mois
pour LES PINS 1034 000 F soit 86 167 FF par mos
Rappart de mmssion - McIYONALD'S conire M COLLORAF] - Mars 1998 16
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Mais avec un tel montant de redevances les resultats des sociétes seralent encore
negatifs.

SEBOL perdrau 484 00U F
B & O perdrait 240 000 F
[.EES PENS perdrait 10 000 F

[.a poursu:te des calculs conduit le rapport a estimer le montant des redevances pour
un resultat nel soit le niveau du point mort a -

252000 F annuels pour SEBOL sont 21.000 ¥ par mois
794 000 ¥ annuels pour B & O soit 66.167 F par mots
G34.000 F annuels pour LES PINS soit 77 834 F par mois

De telies valeurs. tellfement eloignees des chiffres actuels et de ceux pratiques en
general par ies restaurants McDONALD'S, ne suffisent pas @ paver ies
amortissements des emprunts souscrits par McDONALD'S pour financer les
immobilisations exploitees par M. COLLORAFI

Ainsi, pour le restaurant d'Antibes Centre Commercial, en ne considérant que les
simples lovers et sans tenir compte des travaux finances par McDONALD'S, les
informations obtenues aupres de McDONALD'S donnent [es éléments suivants -
pour une surface de 462 m* incluant 62 m® de terrasse, une salle de restaurant de
244 m’ au RdA.C et 97 m’ de cuisine et locaux techniques, avec au un 1*' étage, unc
salle d'equipler et un local technique -

‘e toyer actuel indexe est de 462.630 F par an
so1t 38,553 | par mois

Mais le bail doit étre renouvele et la demande formulee par le propriciaire cst de
03 000 F par an pour le loyer seul soit $7 750 F par mois.

Ajoutons eatin que le droit au bail, lors de Facquisition du fonds en 1987 a atteint
2740000 F

Ainsi, en admettant gque SEBOL paie 21.000 F de redevances par mois a
McDONALD'S, le montant de ce patement ne couvrirait méme pas S54,3% du loyer
pave par MCDONALD'S au propriétaire



1.2.3.2. Nouvelle présentation des calculs de redevances avec discussion

Lne etude contradictoire des redevances a et¢ clablie pour présenter une version
economiquement plus acceptable.

Nous avons etudie successivement les cas de -
- Annbes Centre Commercial - exploite par 1a societé SCBOL,
- Antibes Les Pins - exploité par la societé LES PINS.

- Annbes Quest - exploité par la sociéie B & O (ce cas, etant le plus complexe et le
plus déhicat a €té rajoutc a la fin).

A chaque €tape nous avons compare les chiftres retenus par l'expert M GANDUR et

ceux presentes par la societe MeDONALD'S en donnant une exphcation aux
distorsions observees

e ST Rapport de mission - McDONALD'S contre M COLMLORAFT - Mars 1998 [+
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Tableau de détermination de la redevance supportable versée 3 McDONALD'S parla
société SA SEBOL

SA SEBOL McDonald's M. Gandur Lecart
Type de vatment Mall kb = oo kfp | Plesentes |
= alimentaires alirentaies
Ventes 11 300( 101,20%| 10 240| 101.20%| 1 060
tlont Lentes alymentatres L 166 LEHL U0 10 119 O (M5 147
C ol fotad achat nournture 2670 26397
Lanhalluges EO L 2.9%
Coit total des produits alim. vendus 2 970 29,35%
Marge brute sur ventes alim. 7 149} 70,65%
Man d'ocus re dainpuers 2 100 20.75%
Sulmres managers ¢t charpes sociales 304 4,985
Frais de vavage 24 (1,245
Publicité 6.1 450 1455
Promonton locale _ 132 136095
Nevices exiéneurs 232 249%
[ uformes A 0 30,
Fousnirures J'expluitation 80 (7G4
= Fntretien oé pariton équipement 360 35679
Blectneute, ean. gus 1@l éphone 336 S A2
- Tormimiees de bareag 12 {320
i L cartde carsse 12 2%
9 [nvers 20 1 30
: Total dépenses contrélables 4 322 41.71%
Profit aprés dépenses contrilables| 3 644{ 32,63%| 2 827 27.94% 817
. Reder ance standard | %00 16,12%: 1 8O} 17.79%
Redevanee ¢quepement
. Redevanue senvice 558 30015 512 3060
Fras comprables of jundugues o N.B1% 2160 2.13%
Assirances 48 1435 18 07
axes ol permis A70 331% 370 3607
[Mprecianom el amorlisseingis 684 0.13% (% 176"
o Charges haancieres 84 0.75%. R} (1R
I e 1+ | et L [ 1.427%
Total dépenses non contrélables 3 7781 33.83% 3 B88| 38,13% -80
wd Veotes non alimentases 14 1,20%% 121 1,200
Com nun dimentaire 133 1.37% 140 1.38%%;
' Késultat net non alimentaire -19 0,17 % -19 -0,19% 0
o Résultat net d'exploitation (S.0.1) 183 -1, 37%} -1 050]-10,38% 897
Salare lovatziee sérant A4 2565
: Anires dépenses 24 (h245%
ad Pepenses de burzan 114 [ B35
Total frais d'administrration 120 3.76% 498 4,929 -7R
1 (7 - o - - -’ -
_] Résultat net avant impét -573] -5,14%| -1 548(-15.30% 978
Marge brute dauiolinancement 111 0.997% ¥irl 8 A5
! Remboursemnent d'emprin - - 200 -[LGRT
-4 Loyer financiérement supportable 1 911 17,11 % 736] 7.27%) 1 178
:)
nd
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Commentaires :

Ce tableau a pour but de determiner la redevance supportable par la SA SEBOL
Dapres M. GANDUR, page 30 de son rapport, « Le niveau des loyers et redevances
de base presumeé « supportables » est celui qui permettrait d atteindre. aprés
remboursement  des annuités d'emprunt  du  capital,  une  marge brute
d autotinancement nulle, ¢’est 4 dire sans dégrader la situation Gnanciére. ».

Nous avons ctudie de la méme fagon que M GANDUR e resultat previsionnel pour
1998 en relevant neanmoins  quelques différences entre les indications de
McDONALD'S et celles de M. GANDUR. Nos calculs tiennent compte des
¢icments du P A C (Sowrce : McDONALIY'S) que nous avons pris en ¢o mpte

f.e chiffre d'affaires de 1998 retenu par M. GANDUR est de 10240000 F. chit¥re
que nous contestons. Nous avons retenu un chiffte de (1300000 F qui est
intermediaire entre le chiffre de M GANDUR (10 240.000 ) et le chiffre d'aflaires
atteint en 1997 par le restaurant, soit 11 654691 F (cf commentaires page suivante)

[.a tableau sc divise en trois parties principales

* La premicre contient les chiffres constatés sur 'cnsemble des restaurants
McDONALD's, soit le mentant de chaque poste en kT et le pourcentage de e
montant par rapport au chiffre d'affaires des ventes alimentaires.

* La seconde reprend les chiffres donnés par M. GANDUR | on retrouve de
meme un montant en xF et un pourcentage du chilfic d affaires des ventes
almentaires

* La troisieme colonne a pour but de preciser les différences entre nos caleuls ¢t
ceuxde M. GANDUR.

les sources utilisées pour determiner la redevance proviennent du rapport de
M GANDUR, dont nous citons les pages, et de McDONALD'S

l.e rapport de M. GANDUR, page 31, aboutt i une redevance acceptable de
736 000 F pour 1998 ¢t nos calculs aboutissent a une redevance supéricure
(= 1173000F) de 1911000F La redevance contractuellement due a
McDONALD'S (1 800 000 F) est done supportable parce qu'inferieure a ce chiflic

Rappors de mission MeODONALD'Y contre M. COLLORAFT . Muary 1998 20
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Cette difference réside dans les écarts d’appréciation suivants

* Le chittre d'affaire que nous avons calculé st de 11.300.000 F et celui de
M. GANDUR de 10240000 F. soit une difference de 1 060 000 F Pour
calculer ce chiffre d'affaires, nous avons utilisé le rapport de M GANDUR
M GANDUR, pages 19 et 20 de son rapport. cvalue a -9.03% 'impact de
Pouverture des restaurants d" Antibes Nord, d' Antibes Ouest et de Vallauris sur
le restaurant d”Antibes (SA SEBOL) La demiere datc d ouverture d'un
restaurant est le 28 avril 1997 | le restaurant d” Antibes sera done « impacte »,
comme cela est deémonire en 377 partie, jusqu’en avril 1998 (12 mois) A partir
de mai 1998 1l retrouvera son niveau reel de 1997

On obtient donc un chiffre d’affaires de 11 312 585 F, atrondi a 11 300 000 F
comme le montre le tableau suivant

; 1997 | 1998
SA SEBOL Réel Impact fPrévisionnel
Janvier O 244 90345 X226 231
Pévner 931 094 Q03% 247016
Nars D33 436 G903 RA 56
Avnl 1014791 9,037 G923 155
Total Janv./Avril } 788 570 3 446 462
R ST} B3] 647 RO 697
Juin 92354914 925 914
Jllet 1145 661 | 145661
Aot | 24D 361 | 240 Al
Septembre GL8 187 (R 187
{iciobre S11 4S5 Ul dtA
Novemnbre 828 277 K28 277
I écembre | 025 411 1025 411
Total Mai/Déc. 7 866 123 7 866 12}
|Total prévisionnel 1998 [ 11 312 385]

Seweree - Rapport de Moosicur GANDUR

» Le montant des ventes alimentaires, qui sert de base aux calculs des redevances
a verser a McDONALD'S est caleule avec le méme pourcentage du chitfre
d'affaires :otal donn¢ par M. GANDUR dans son rapport ipage 313 Ceci
explique la difference au niveau des montants mais pas au niveau des
pourcentages
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* La troisiéme diftérence se trouve dans le montant du P A C* {Profit Aprés
depenses Controlables). Il est beaucoup plus important (+ 817 000 F) dans lcs
indications de MIcCDONALD'S. Celles-ct sont calculées a partir d'une droite de
regression lineaire d°équation

P A= C--"\-‘:nl:b Acrnentane (4096 - 930 000 E

Cette cquation est calculée par une analyse de reégression éu P AC de
I'ensemble des McDONALD'S en France a partir des comptes de résuliat
fournts par les locatauies gerants au 31:12/96 sur les derniers i 2 mois.

C'est pour cette raison que nous ne la détaillons pas (¢f annexe n*1 3 pour
details).

l.e PAC est determine pour chaque type de batiments « Mall » {dans un
centre commercial), ou « Free-Stander » (batiment independant). lci, le
restaurant d’Antibes est un « Mali » 1."equation de la droite de regression de
["ensemble des restaurants de type « Mall » a donc cte utiisee. Cette equation a
¢le transmise en quin 1997 comme a tous les autres franchisés. i
M COLLORAFTI, qui ne 'a pas conteste

* Une quatdeme différence apparait dans le montant des dépenses non
contrdlabies . le restaurant d’Antibes génére 80.000 F de plus dans ce type de
depenses que les indications de McDONALD'S Ce dépassement reside dans
seulement deux postes . « Redevance service» et « Frais comprables ct
Juridiques » . pour tous lgs autres postes, les chiffres donneés par M. GANDUR
dans son rapport ont été conserves. Pour le premier poste (Redevance service).
la différence est normale car clle est fonction du chillre d’affaires qui est
suptrieur dans nos calculs. De surcroit, le calcul de M. GANDUR nest pas
effectué sur le chitfre d’affaires des ventes alimentaires el qu'il est fait en
realite, mais sur le chiffre d’affaires total. ce qui provogue un léger ecart de
0.66% des ventes alimentaires. |.e second poste (Frais comptables ¢ juridiques)
est fortement gonfle pour I'annee 1998 avee 216 000 F alors que depuis 1993,
d’apres les comptes de résultat de la sociére SA SEBOL, 1l se situait autour de
95.000 F par an. Cette torte augmentation doit élre lide a I'assignation de
M. COLLORAFT a Uencontre de McDONALD'S La moyenne de ce poste
pour 'ensemble des locataires gerants en France de McDONALD'S se situe
autour de 90.000 I | ¢'est ce dernuer chitfre qui a eté pris en comple.

« Pour le résultat non alimentaire, le chiffre donné par M. GANDUR a été
conservé, meéme 351 le montant des venles non alimentaires est plus eleve
(1 13000 F) car 1l est fonction cdu chiffre d'atfaires des ventes alimentaires
(ict 1,20%)

TLe P A C est angst nnindicateur de gestion du systéme McDONALD'S 11 reflete la qualité de la gestion d'un
restaurant 1l prend en compie {'cnsemble des dépenscs sur lesquelles I'équipe de gestion peul avorr ure
irfluence. Ne sont pas pns en compte les postes sur lesquels cetle équipe n'a pas de moven d action . depenses
Hon contrdlables {redevances, amortissements, frais financiers)

SEPT Rupport de misseon MEDONALDYS coptre M. COILORAFT Mars 1998 e
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* Les différences précedentes aboutissent a un résultat net d'exploitation tres
différent : - 1 050.000 F pour M. GANDUR et - 153000 F dans nos caleuls,
sout une différence de 897 000 F

» Ure autre différence apparait au niveau des fiais d’administration  le montant
donne par M GANDUR est de 498.000 I S’agissant d’un poste qui inclut la
remuneration du locataire gérant. son montant est uniquement lic a la décision
Gu chef” d'entreprise. Comme dans tous entreprise, une saine gestion doit
conduire a adapter les frais d’administration aux possibilités de la société Noos
avons guant & nous reprs approximativement i chiffre figurant dans les caleuls
de M GANDLR pour le restaurant LES PINS, soit 420.000 F

* La marge brute d'autcfinancement correspond au resultat net avant impots
auquel est ajoute le montant des dépréciations et amortissements eflectucs au
cours de 'exercice

* Infin, le rapport de M. GANDUR signale un remboursemen: d’emprunt de
200 000 F pour 1998 Nous constatons que cet emprunt de 350 000 F a été
souscrit au Crédit du Nord le 28 janvier 1997 (cf annexe 3 3) McDONALD'S
nous a precise que, parallelement a fa souscription de cet emprunt,
MOCOLLORAFT se faisait rembourser la méme somme par la sociéte
SASEBOL De surcroit M COLLORAFI s’est verse 1000000F de
dividendes au titre des profits de I'exercice précedant. Pour ces diverses raisons.
(L nous a semble que cet emprunt n'etait pas justifie et nous ne nous 'avons pas
pris en compte en tant que charge

Quotqu'il en soit d’apres I"echéancier, la mensualite est de 10 549 90 F. soit
126 598,80 F pour I'annce 1998, et non pas 200.000 F comme indiqué par
MO OGANDLUR.

Teus ces elements expliquent la difterence (+ 1 175 000 F) ¢ntre le montant de la
redevar.ce suppertable presentee ict et celui dutapport deM GANDUR

L.e montant dn loyer financierement supportable par le Jocataire gerant est donc de
1911 000F. sont 111.000 F de plus que fe lover actuellement payé par la sociclé
SA SEBOL . Il est important de souligner que le chutfre d'atfaires previsionnel utilise
(11390000 F) est bas | 1l remontera 12 mois apres ['impact de 'ensemble des
nou eaux restaurants, soit a partir du 29 avril 1998 (voir 3°™ pantie)

Rappart de mission - MeDONALLCS contre M. COLLORAFT - Mars 1994 -
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Tableau de détermination de la redevance supportable versée a McDONALD'S parla

soci¢tée SARL LES PINS

SARL LES PINS McDonald's M. Gandur Ecar{
[ R e T
{ype de bikment Free-Stander spécial kb B oy Epas kI '{'.d‘" ventes k¥
4 alimentaires alimentaires
Ventes 9 300| 101,30%; 9 300( 101.30% 0
dout ventes alimenires 9 131 ELREVES 9 1K1 L0, D05 (]
Cont totad achat nourmnitre 2120 2636%
tmballages 280 3055
Coiil total des penduits alim. vendus 2 700 29.41%
Marge brute sur ventes alim. 6 481| 70.59%
Main d'ocuyvre dguipiers 2 RS Tk
Nalaires managers ¢f charges sociales 348 A
Irmsde vovage 24 0.265%
PPublicaté G 420 3 A7
Promotoen locaje 6 |57,
Seryices ealéneurs 228 2.48%
[ niformes 2 {2,305
tourmtures d'exploitation 7A (3 R24%,
Lntreben réparaton cquipement 180 196
Flecimené, ean, gaz, téléphone 240 2601%
I'ournrtures de burcan 12 037
Fieartde caisse -
[Avers 30 (3,33
Total deépenses contrélables 3 781 J41.18%
Profit aprés dépenses controlables| 2 960| 32,24% [ 2 700] 29.41 % 260
edevance standird 1 377 13,007 1 393 15.194%
Redevance équpement 413 4,507 420} +.57%
Redevance servie 454 3000 165 3.06%
Frans comptables of junidigques i (3. U84 14 1.57%
Assurances I¥ 0.527% 4% (1,527
Faxes el permus 24 0.917% Kol 09147
Deprécaton et amosussements 1(%) 1 (%¢%: 140 1,090
Charges fimanaiéres 36 0,397 36 (397
Invers 36 (1,345 36 L3007
Taotal dépenses non contrélables 2 643 28,79% 2 7281 29,71% -85
b enies gou alimentares 119 1,305 119 1.30%%
U 'wit non alimentaire 1200 1,315 120 1.31%%:
Résultat net non alimentaire -1 -0,01 % -1 -0.01% 0
Résultat net d'exploitation (8.0.1) 316/ 3.44% -29] -0,32% 345
Salmre locataire géran 312 3 e
Autres depenses 24 0.26"%
Iépenses de bureau 96 1.8
Total frais d'administration 420 4,537 % 432 4.71% -12
Résultat net avant impot <104 -1,13% 461 -5,02% 357
Marge brute d'autotinancement 4 A 361 3.03%
Remboursement demprunt - -
Loyer financierement supportable 1 373} 14.96% | 1 034 11,26% 339
MCDONALD'S contre M. COLLORAFI - Mars 1998 24
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Commentaires

Ce tableau a pour but de déterminer la redevance supportable par la SARL LES PINS
Dapres M. GANDUR, page 30 de son rapport, « Le niveau des lovers et redevances
de hase presumé « supportables » est cclui qui permettrait d'atteindre. apres
remboursement  des  annuites  d'emprunt du capital, une marge brute
d’autofinancement nulle, c’est a dire sans degrader la situation financiere. »

Nous avons etudie de la méme fagon que M. GANDUR le résultat prévisionnei pour
1908 cn relevant neanmoins quelques différences entre les indications de
McDONALD'S et celles de M. GANDUR. Nos calculs tiennent compte des
clements du P A C (Sowrce - MCDONALD'S}) que nous avons piis en compte

La tableau se divise en trois parties principales -

*La premuere contient les chiffres constates sur l'ensemble des restaurants
McDONALD’s. soit le montant de chaque poste en kF et e pourcentage de ce
montant par rapport au chiffre d'affaires des ventes alimentaires.

* La seconde reprend les chiffres donnes par M. GANDUR | on retrouve de
méme un montant cn kF ¢t un pourcentage du chiffre d affaires des ventcs
alimentaires.

» La troisieme colonne a pour but de preciser les differences entre nos calculs ot
ceuxde M. GANDUR

Sources - Les sources utilisees pour déterminer la redevance proviennent du rapport de

18l T

M GAXNDUR. dont nous citons les pages, et de McDONALD'S

Le rapport de M GANDUR. page 33, aboutit a une redevance acceptable de
1034000 F pour 1998, et nos calculs aboutissent a une redevance superieure
(- 359000 F), de 1373000 F. Cc montant de 4 000 [ inferieur est tres proche
{1 4%n) de celu demande par McDONALD'S i la societe LES PINS.

Rappert de mussion - MCDONALD'S comre M. COLLORAFT  Mars 1998 2D
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Cette différcnce réside dans les ecarts d'appreciation suivants

* Contrairement aux deux autres societés, la SA SCBOL et la SARL B & O
nous ne remet pas en cause le chiffre d'affaires estimé par M. GANDUR de
9.300 000 F. Il est important de noter que le restaurant n'est ouvert que depuis
te 28 avil 1997 . soit moins d'un an et qu'il n’a été « impacté » par aucun autre
reslaurant depuis cette date sinon eventuellement par celui de Valiauris mais ce
derruer a ouvert exactement le mérg jour soit le 29 avril 1997

* La prenuere difference se trouve dans le montant du P A C (Profit Aprés
depenses Contralables) 11 est pius important (+ 260,006 F) dans les indications
de McDONALD'S. Celles-¢i sont caleulées a partir d'une droite de régression
linéaire d'¢quation (ct annexe | 3)

PAC— C-A-\'mles alimentaires X U-.“l' 163 - 862000 F

lei, le restaurant d’Antibes Ouest est un « Free-Stander special » avec un
service au volant (drive). L'¢quation de la droite de regression de ['ensemble des
testaurants  de type « Free-Stander» a donc été utilisee (¢f  supra
« Determination de la redevance supportable par SA SEBOL. » pour details)

* Une seconde difféerence apparalt dans le montant des depenses non
controlables - Ie restaurant d”Antibes Ouest génere 85 000 F de plus dans c¢
type de depenses que les indications de McDONALD'S (e dépassement
reside dans les quatre premicrs postes du tableau : les différentes redevances ol
les « Frais comptables et juridiques » , pour tous les autres postes, les chiffres
donnes par M. GANDUR dans son rapport ont ét€ conserves

Pour les Redevances standard, équipement et service, les ditferences resident
dans le fait que les calculs de M, GANDUR ne sont pas effectues sur le chiffre
d’affaires des ventes alimentaires tel qu'il est fait en réalite, mais sur le chiflie
d’affaires total, ce qui provoque un léger ecart, entre 0.19% et 0.06%, des
ventes alimentaires selon la redevance.

Le poste « Frais comptables et juridiques » est gonflé pour "annee 1998 avec
144 000 F Cette forte augmentauon doit étre lice egalement comme
precedemment & l'assignation de M. COLLORAFT & lencontre de
McDONALD'S La moyenne de ce poste pour ['ensemble des locataires gérants
en France de McDONALD'S se situe autour de 90 000 F; c'est ce dernier
chiflre qui a ete pris en compte.

NESE - Rapport de mission - MeDWONALIY'S contre M. COLLORAFT - Mury {908 26
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Il est a noter que dans ces dépcnses contrdlables, le montant des
amortissements  est  particulierement faible Ceci est ¢0 au fait que
M. COLLORAFT pour ce restaurant a béneficié d'un BF [ c'est a dire que
MeDONALD'S a ausst finance I'éguipement de ce restamant (enviren
2.550.000 F) et que M COILILORAFI n’a eu besoin que de financer le petit
equipement et le capital social de sa societé (une SARL. soit SO 000 F),
Neanmoins, pour conserver le restaurant. il devrait, st le contrat n'était pas
resili€, racheter equipement a McDONALD'S dans les trois ans. soit avant le
29 avril 2000

* Les difierences precedantes aboutissent a un resultat net d exploitation
différent . - 29 000 F pour M. GANDUR et —316.000 F pour nos calculs, soit
une difference de 345 000 FF

=Unc¢  autre difference de 12000F apparait au oniveau des  frais
d’administration . comme pour la SA SEBOL, le montant retenu ost de
420 000 F

* La marge brute d’autofinancement correspond au resultat net avant impdts
auquel a ete ajoute le montant des depreciations et amortisserments cllectués au
cours de Pexercice. Le resultat etant modifié dans nos caleuls. la marge brute
dautofinancement "est aussi.

Teus ces elements expliquent la différence (¢ 339 000 F) du montant de la redevance
supportable présenté ici avec celul du rapport deM GANDUR

I.e montant du loyer financierement supportable par le locatarre gerant est done de
1375000 F, soit 4000 F de moins que le lover actuellement payé par la sociéte
SARL LES PINS Mais ce restaurant est en ¢création (seulement 10 mois d’existence a
la fin du mois de février 1998) | son chiffre d’affaires sera normalement superieur a
celur 1ci estime par M. GANDUR

13
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Tableau de détermination de la redevance supportable versée 3 McDONALD'S par fa

société SARLB& O

SARL B & () McDonald's M. Gandur Ecart
[ STHl C Ao vonte
I'ype de bauineut Free-Stander 100 ke | edevemest | %edeventes|
altmentaires almentaires

Ventes 12 700( 101,50%( 12 600| 101.50% 100
dont ventes Whimentares 12 512 100,00 % 12414 | [UARENEES 0y
Con otal achat nowmnre 2210 23867
Fanballages 370 RS

Cout total des produits alim. vendus 3} 580 28,84%

Marge brute sur ventes alim. 8 834| 71,16 %

MMam d'ocws re Cipnpiers 2650 21359,

Salaares managers et charges socrales 936 7

Frazs de voyage 48 049

Publicite (v H6() 4.51%
Prowotion locale 18 (187

Services exienen s Hg 3.20%

U mifommes 3 (1,245
l'ourmres d'explottation ®0) 1) 64

Intretien cparston eguipement 1%} 1,45%
Hecmnanté, can, gz, éléphone 300 2420
Fourmtures de burcau 2 0167

et de cusse !

Thiers a0 0, 24%

Total dépenses contrélables £ 342 43.03%

Profit apres dépenses controlables! 4 347| 34.74%| 3 492! 28,13% 855§
Redeyance standaril 25 23 e 2040 236K
IRedevance ey pement g .

Redaevance senvice 616 5,00 .3} 54

Frius complanles ol jundiques o) (L7245 168 1.35%
Assurinees 0O ARG 6 13 480

Faves et permus 216 1.73% 216 [.74%
Depréciation ot amortssements 6604 BdT% 6HEA} 5.32%

CTrges hnaoaces U [.63% R{9%1 .o4%

Phiers Be 0,387 4 030

Total deépenses non conirdlables 4 84 38,71 % 4 926] 39.68% -82
\entes non alioentares 1K8 1,507 156 1,307

Lol pon alimentanre 162 1.29% fed) 1,29

Reésultat net non alimentaire 2 0,21% 26 0,21%
Résultat net d'exploitation (S.0.D) 471 -3,77%| -1 408|-11,34% 937
Salarre bocataee gécant 432 RIEh

Autres depenses 36 (.20%%

I XEperses de buresiu 132 1.065%

Total frais d'administration 420 3,36% 600 4,83% -180
Résultat net avant impot -891) -7,12%| -2 GOB|-16,18%]) 1 117
Mirge brute d'astohinancement 231 -| ¥5%% | 348 0 BOs
Kemboursement d'emprunt 420 -3.365% 420 S5 ARYE

Loyer financiérement suppaortabie 2 2891 18,29% | 1 172] 9,44%| 1 117
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Commentaires

Ce tableau a pour but de determiner la redevance supportable par la SARL B & O
D’apres M GANDUR, page 30 de son rapport, « Le niveau des lovers ct redevances
de base presume « suppertables » est celu qui permettrait d'atieindre, apres
remboursement  des  annuités  d’emprunt  du capital, une marge brute
d autofinancement nulle, ¢ est a dire sans dégrader la situation financicre. »

Nous avons etudi€ de la méme fagon que M. GANDUR e résultat prévisionne! pour
998 en relevant neanmoins  quelques differences entre les  indications de
McDONALD'S et celles de M. GANDUR. Nos calculs tiennent compte des
clements du P A C (Source - McDONALD'S) que nous avons pris en compre

La tableau se divise en trois parties principales .

* La premicre contient les chiffres constatés sur 'ensembic des restaurants
McDONALD’s, soit le montant de chaque poste en kI ct le pourcentage de ce
montant par rapport au chiffre d atfaires des ventes alimentaires.

» La seconde reprend les chuffics donnés par M GANDUR ;. on retrouve de
meme un montant en kF et un pourcentage du chiflre d'affaires des ventes
alimentaires

* La troisiéme colonne a pour but de préciser les differences entre nos calculs et

ceuxde M. GANDUR

Les sources utilisees pour determiner la redevance proviennent du rapport de
M GANDUR, dont nous citons les pages, et de McDONALD'S

Le rapport de M. GANDUR, page 32, aboutit a une redevance acceptable de
I 1720001 pour 1998, et nos calculs aboutissent a une redevance, superieure
(=~ 1.117 00 F). de 2 289 000 F.

2
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Cctte différence reside dans les écarts d’appreciation suivants -

* Le chiffte d’affaires que nous avons définis est de 12.700.000 F et celu de
M GANDUR de 12.600.000 F, sott une faible différence de 100.000 F Pour
calculer le chiffre d’affaires, nous avons utilise la méme methode qu'uunlise
M. GANDLR dans son rapport

PPage 28 de ce rapport. M. GANDUR utilise les coefficients saisonmiers calcules
pour la sociéte SA SEBOL a partir des exercices de 1993 et 1994 (page 14 de
son rapport}. lci, nous avons juste ajouté le chiffre d'affaires du restaurant
¢’ Antibes Nord au mois de janvier 1998 il nous a eté communiqué par
McDONALD'S. Le coefficient saisonnier du mois de janvier est 7,22%. Ceci
nous permet de calculer la moyenne des tendances annuelles avec une donnee
supplementaire . ce qui atfine le résultat

Nous obtenons donc un chitfre d’affaires moyen de 12.728 496 F, arrondi a
12 700.00G F pour le chiffre d affatres. comme le montre le 1ableau suivant

SARL B & O Réel Coeff. Tendance
mensuel{ annuelle
Ma U7 1 63 745 T.81% 13 620 294
Juin 97 1 98 607 7 858% 13 9594 994
Twitier 97 1 221 957 9 62¢% 12 702 236
Aoar 97 I 337 33t 10,645 12 568 Q00
Septembre 97 961 725 B.03% 11 143 975
cobre 07 1 030 383 B.827 11 786 633
Novembre 97 055 199 Ta% 12 293 423
IXcembre 7 1 024 240 &A47% 12092 362
Tanvier 98 1 036 36 R 1.4 353 407
[Moyenne calculée sur 9 mois [ 12 728 496]

Sources - MceDonald's et Rapport de Monsieur GANDUR

* La sceonde différence se trouve dans le montant du P A C (Profit Apres
depenses Controlables) [l est beaucoup plus important (- 835 000 F) dans les
indications de McDONALD'S. Celles-ci sont calculées a partir d'une droite de
regression linéaire d equation (<t annexe 1.3}

PAC=CA e sbmeaars X 0.4163 - 862 000 F

{1, e restaurant 4 Anobes Nord est un « Free-Stander 100 » avec service au
volant {drive} L’¢quation de la drotte de regression de |'ensemble des
restaurants de type « Free-Stander » a donc eté utilisée (cf  supra
« dértermmation de la redevance supportable par SA SEBOL » pour détails)..
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* Une troisieme difféerence apparait dans le montant des dépenses non
controlables : le restaurant d’Antibes Nord gencre 82 000 F de plus dans ce
type de depenses que les indications de McDONALD'S Ce dépassement
reside dans deux postes du tableau: « Redevance service » et « Frais
comptables et juridiques » , pour tous les autres postes, les chitfres donnés par
M. GANDUR dans son rapport ont été conserves.

Pour la « Redevances service », la ditférence reside dans le fait que les calculs de
M. GANDUR ne sont pas effectues sur le chiffre d’affaires des venres
alimentaires tel qu'il est fait en reafite, mais sur le chiffre d'affaires rotal, ce qui
provoque un leger ¢cart de 0,07% des ventes alimentaires. d’autant plus que le
chiffre d’affaires calcule ic1 st légérement superieur (+ 98 000 F pour les ventes
alimentaires).

Le poste « Frais comptables et junidiques » est gonflé pour I'année [998 avec
168 000 F Cette forte augmentation doit etre lice, comme precedemment, a
fassignation de M. COLLORAFI a |"encontre de McDONALD'S. La movenne
de ce poste poun 'ensemble des locataires gérants en France de McDONALD'S
se situe autour de 90 000 F | ¢’est ce dernuer chiflre qui a eté pris en compte

+ I est a noter que dans ces dépenses contrdlables, l¢ montant de la redevance
standard est caicule a partir de la redevance minimum définie par le contrat  elle
est de 245.000 F par mois, soit 2.940 000 F par an La redevance minimum est
utilisee st la redevance standard de 20% des ventes alimentaires st inférieure a
ce mimmum. Neanmoins, 1l est nécessaire de rappeler ici yu'en 1997 un
amenagement de redevance a €té accordé a M COLLORAFI par
McDONALD'S - le taux a ¢té ramene de 20% a 17%, et la redevance minimum
de 245 000 F a 180 000 F par mois, soit 2.160.000 F par an. Cet amenagement
etait valable pour l'ensemble de I'année 1997 avec un effet remroactif au
1" Janvier 1997 Cependant cet aménagement n'ctait pas valable pour 1998, ce
qui explique que le taux et la redevance minimum ici utidisés soient ceux du
contrat.

* Pour le resultat non alimentaire, le chiffre donné par M GANDUR a ete
conserve, meéme st le montant des ventes non alimentaires est {égerement plus
eleve (+ 2.000 F) car il est tonction du chiffre d’affaires des ventes alimentaires
(ici 1,50%).

» [.es dillerences precedantes aboutissent a un resultat net d’exploitation tres
different . - 1.408 000 F pour M GANDUR et - 471 000 F pour nos calculs,
soit une difference de 937.000 F,

+ Unc autre différence de 180.000F apparait au miveau des frais
d’admunustration - le montant donne par M. GANDUR est de 600000
Comme pour les deux autres restaurants, nous avons retenu la somme de
420000 F
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* La marge brute d’autofinancement correspond au résultat net avant impots
auyuel a éte ajouté l'ensembie des dépréciations et amortissements effectués au
cours de l'exercice. Le résultat etant modifié par nos caleuls. la marge brute
d’autofinancement ["est aussi.

l'cus ces elements expliquent la différence (+ 1.117.000 F) du montant de la
redevance supportable présenté ici avec celui du rapport de M. GANDUR

Le montant du loyer financicrement supportable par le locataire gerant est donc de
228D 06O F, soit 651 000 F de moins que la redevance definic par le contrat mais
125 10005 F de plus que 'amenagement de redevance accordé par McDONALD'S en

1907 ala societé SARL B & O.

Remarques

Arrinves au terme de de cette etude sur les trots societes, 1l est important de noter que
la totalite des remunerations prevues pour M COLLOFARI dans les calculs du
rapport de M GANDUR aboutit aux chifires suivants

SA SEBOL 360 000 F
SARL LES PINS 312.000 F
SARLB & O 432000 T
Teital 1 104 000 F

(‘es chiffres sont a rapprocher des resultats negatifs prévus dans lc méme rapport
pour ces trots socletes.

Conclusions

La nouvelle presentation des calculs de redevances avec discussion parvient a des
chiftres ditteérents de ceux du rapport de M GANDUR  Par conséquent, ils remettent
donc en cause scs conclusions

Ils aboutissent a démontrer a posteriorn que le niveau de redevances applique en 1997
etart supportable pour les trois restaurants compte tenu pour la SARL B & O de
"amenagement qui lui avait eté accordé.

Quor qu'il en soit, les calculs auxquels nous nous sommes attaches ne peuvent éhie
applicables dans la mesure ou les contrats sont rompus deputs le 2 janvier 1998
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2™ Partie

Le succés de McDONALD'S repose sur
le succés des franchisés

LES CONDITIONS DE SUCCES DE McDONALD'S

Cree en 1935 2 Des Plaines dans Pllinois par M. KROC. le reseau McDONALD'S
est devenn. en 43 ans, une entieprise internationale importante 1l réalise sous
enseigne un chiflre d’aftaires d’environ 34.000 M3 Le réseau comporte 23 338
restaurants dans 109 pays, ce qui le place en position de leader loin devant *ous ses

concurrents.

Lensetgne McDONALD'S est la référence de la restauration rapide. devenuc
synonyme d’un mode de vie, jeune, actif, dvnamique.

{.e succes de McDONALD'S est particuliérement remarguable en France, enti¢ 1987
et 1997 son chiffre d'affaires est passe de 657 M F. a 8388 M.F. La part de marche
de McDONALD'S en 1987 était de 30% contre 70% pour ses concurrents, dix ans
plus tard les parts de marche se sont inversées, 70% pour McDONALD'S. 30% pour
SES COnCurTents sur un marche qui est passé de ! a 11 mulliards de francs En dautres

ermes, ses concurrents se sont developpes puisque feur part a atteint 3.3 milliards
de FF mais McDONALD'S davantage encore

Le developpement de ce nouveau marche tient en partie a des raisons exogenes, liges a
Pevolution des modes de vie, mais il s'explique aussi par ['cffort de publicité et de
marketng de MCDONALD'S ainsi que par les particularités de ses restaurants De
I'aveu méme de son principal concurrent QUICK, ces particularités ont contribue a
acclimater le concept de la restauration rapide auprés des francais.

Une franchise fondée sur le partenariat

McDONALD'S n'a desormals qu'une préoccupation . ne pas se reposer sur quarante
annees de succes et laisser esprit d'entieprise des pionniers se dissoudre dans la
complexite d'une muitinationale.

Pour cviter cet ecueil qui guette toutes les grandes entreprises, McDONALD'S utilise
une politique de developpement particuliére © la tranchise qui associe les interéts des
partenaires.
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McDONALD'S apparait ainsi comme 'exemple méme de entreprise strateue qui
choisit de s'inscrire dans la longue durée. La logique de sa franchise est claire faire le
succes de ses partenaires pour assurer le sien

Cette logique trouve sa transcription concréte dans |'économie générale de la tranchise
McDONALD'S

« McDONALD'S hinance terrain et locaux. le franchise n'achete que l'equipement Le
systeme favorise ['acces a la franchise des entrepreneurs dvnanuques mais lunités cn
fonds propres plutdt que celui des investisseurs, a U'inverse de la démarche d autres
franchiseurs

* Les redevances sont adaptees tout en laissant une remunération attractive au
franchise

« Les franchises gui se trouvent en difticulté peuvent étre financiérement soutenus

» L'essentiel du nisque est supporte par McDONALD'S.

L.a technologie

i.nsystéme d’approvisionnement original

McDONALD'S vend aux franchises un service. 1l ne produit ni ne vend les aliments
aux resraurants qui passent commande et s'approvisionnent aupres de fourmisseurs
indépendants gu’ils pavent directement, contrairement a ce que de nombreuses
chaines prauguent.

Toutetors, les  caractenstiques et les pnx  des produnts sont  negocies par
McDONALD'S, ce qui permet aux franchises de heneficier d'un approvisionnement
de qualite au meitleur coat. grice a la force de négociation de McDONALD'S que lut
confére |'ampleur de ses commandes [.c cout dc la centrale de reférencement est
compns dans fa redevance de service de 8%%.

[.e systeme est avantageux pour les deux parties

« | ‘externalisation de la fabrication des ahments ¢t des emballages garantit la loyaute
de McDONALLD'S envers les franchisés * la societe ne bénéficie d’aucune marge sur la
production des matiéres premuéres et n'a donc qu'un seul intérét - trouver les
fournisseurs au meilleur rapport qualité/prix. Ce cas est peu fréquent dans le cas de la
franchise de senace.

De surcroit. le systeme permet de s'adapter facilement aux specificites de fa demande
de chaque pays, en faisant appel aux fournisseurs nationaux.
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- McDONALD'S évite amnsi les couts qu'il serait inévitablement obligé de facturer
pour assurer Ja collecte des commandes des franchisés. passer les ordres aux
tournisseurs puis gerer les paiements.

La comugason de la franchise et de externalisation de |a production permettent ainsi
a McDONALD'S de se consacrer a ce qui fait sa force: le consell et le marketing (voir
le systeme Mcldo, dans Alternatives Economrgues, n°151 septembre 1997, ¢f annexe
o 2.1

Une politique active et constante de formation. de conseil et d’assistance

Avant mome de conclure un contrat. McDONALD'S commence par donner aux
candidats une formation qui leur confere les meilleurs atouts pour reussir dans
Fexplonation de leur future franchise. If s'agit d'une formation complete et exigeante
qut dure un an environ. Les candidats sent formes a 'ensemble des postes. de simple
equipier au patron de P.M.E.. de maniére a acqueénr une connaissance approfondie,
tant pratique que theorique, du fonctionnement d’un restaurant McDONALD'S.

A titre Indicatif, toute activite, méme la plus simple, au sein du restaurant cst
soigneusement etudiee et fait 'objet d’une cassette-video,

MeDONALIDY'S assure ensuite a chaque franchisé conseil el assistance permanents et
personnakises pour parvenir a ce triptyque . Qualité, Service, Propreté, qui explique le
succes de la restauration rapide 2 1a maniere McDONALD'S Cette formation est
constante, a la fois par la pratique sur le terrain et par l'intermédiaire de stages

Il suffit de lire les rapports des equipes McDONALD'S en visite sur le teirain pour
prendre [a mesure du professionnalisme et de la precision de leurs observations qui
permettent a chaque franchis¢ d'entreprendre toutes les actions susceptibles
d’optimiser le fonctionnement de son restaurant.

Une politique commerciale partenariale

l.a redevance de 4,5% du chuftre d’affaires alimentaire H T versée pour la publicité
par les franchuses est géree par cux-mémes a travers un G1E McDONALD'S, le
tranchiseur, n'a pas plus d’une voixdans ce G.I.E.

I'ne adaptation et un renouvellement constants de I’offre

McDONALD'S s'attache a reagr face aux évolutions du gouat du public, grace a un

marketing soutenu, qui lw permet de garder une avance sur les concurrents et de
prévenir la lassitude des consommateurs

lJ,J‘
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Sa stratégie comprend plusieurs axes !

* Eorichir la gamme des produits et I'adapter aux gotits nationaux (a titre d'exemple
des salades ont ct¢ introduites dans Ics restaurants frangais).

* Llargir I"éventail des horaires en proposant par exemple un petit déjeuner {sale ou
sucre) appele Mc Morning

* Proposer des produits saisonniers pour attrer les consommateurs séduits par a
nouveaute (Mc Marm pour les repas a base de poisson, cte )

* Repondre aux preoccupations écologiques des consommateurs (Plan Environnement
Entreprise signe avec le Mimistere de VEnvironnement qui prevoit nolamment
Punhsation de materaux recyclés).

L4 capacite permanente d'adaptation et de renouvellement de son oftre, apparair
comme l'une des clets de la pérennité du succes de McDONALIY'S sur un marche
marque par I'évolution rapide des golits et des attentes des consommateurs ¢f par une
forte concurrence

L'ECONOMIE GENERALEDE LA FRANCHISE McDONALD'S

Grace au contrat de Location-Gérance, l'investissement initial des lranchisés
est limite

La franchise McDONALD'S associe contrat de licence et contrat de Location-
Cierance Ce systeme laisse la création du tonds de commerce a la charge du
franchiseur permettant de reéduire I'investissement initial des franchises, de telie
maniere que de bons candidats a la franchise ne soient pas empéches de rejoindre le
reseau McDONALD'S faute de fonds propres personnels suffisants

Pour prendre la mesure de I'importance de la part de I'investissement financee par
McDONALD'S a chague ouverture de restaurant, il convient d'examiner le contrat de
franchise qui comporte:

Un contrat de Licence portant sur la concession de I'enseigne MeDONALD'S au
franchise qui s’acquitic cn contrepartie d'une redevance service de 5% du chiflre
]

d"affares alimentaire Hl T {cf’ annexe 2 2 Document d'information precontractuclle,
§21p 10ct§22p 11)

L.n contrat de Location-(r¢rance aux termes duquel McDONALD'S loue au franchise

le tonds de commerce dont il reste proprietaire et les locaux, dont il est propriétaire
ou locataire
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Le fonds de commerce comprend terrain et bituments dans le cas du contrat dit
Straight Ticense (cf. annexe 2.2 Document d'information précontractuelle, §2 4
p 10}, ou bien, terrain, bdtiment et équipement dans le cas du contrat dit A7/, (cf
annexe 2 2 : Document d’information précontractuelic, §24p 11).

A noter que le franchis¢ dispose de la faculte de prolonger un contrat de type AF7.
{duree de trois ans) en le transformant en conttat dit Strarght license (durée de
vingt ans} & condition de remplir un certain nombre de conditions (¢f anncxe 23
Contrat de Location-Gérance. art XII p. 17 -p. 19)

An plan financier, la sociéte McDONALD'S est remuneree pour Iachat ou la location
du terrain et ta construction des locaux gu’elle donne en Location-Gérance (contrat dit
Straight License) par une redevance standard vanant selon le mentant  de
Pinvestissement initial {cf. annexe 2.2 - Document d’information contractuelle § 2 1|
p 130} et qui correspond en fait a un loyer que tout franchisé dans un autre réseau
aurait a payer de toutes fagons.

Lorsque McDONALD'S fourrut eégalement les équipements en Location-Gerance
{contrat dit B./-.L), U pergoit une redevance equipement de 4,5% (cf. Annexe Contrat
de Location-Gerance p 4), mais en ce cas le franchisé n'a pratiquement aucun autre
‘nvestissement a faire et ne prend par conséquent presyue aucun risque

[.e montant de la redevance standard ne peut étre interieur a la redevance minimum.
disposition destinée a assurer une rentabilite mimmale a McDONALD'S pour les
investissements qu'il a finances. Toutetols, Ia redevance minimum ne représente pas
une parantie absolue de remunération pour McDONALD'S en raison  des
amenagements de redevances qu’il consent aux franchisés qui se trouvent en difficulte
{voir infra}

Dans tous les cas, quelle que soit [a forme de contrat retenue, McDONALD'S tinance
donc |'essentiel du montant de ['investissement necessaire pour ouvrir un restaurant
puisqu il apporte au minimum terrain et locaux. La nuse de fonds initiale du franchisé
est reduite, ouvrant I'acces au reseau McDONALD'S a tous ceux dont 'apport réside
seulement dans leur compétence et leur motivation.

C'est amst qu'en moyenne, McDONALD'S supporte les 2/3 de l'investissement
wlobal, contre 1/3 seulement pour le ranchisé.

De surcroit, la proportion du montant global de ['investissement assuree par
McDONALD'S est plus élevee pour de nombreux sites, notamment dans les zones

touristiques cotieres et les centre-ville. en raison du prix elevé des terrains.

Enfin, I'investissement de McDDONALD'S peut atteindre quasiment 100% dans le cas
des contrats dits « B.F.L. », puisqu’il comprend également I’équipement.
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A titre d’'exemple, 1l faut citer le partage des investissements entre McDONALD'S et
les tranchisés pour I'ouverture de neuf restaurants dans le sud-est de la France. dont
les trois restaurants de M COLLORAF(

Un caleul rapide (montant de I'investissement réalisé par McDONALD'S / montant
wotal des investissements) montre que I'importance relative des investissements
ctlectues par McDONALD'S pour I'ouverture des restaurants cités en exemple varie
entre 7% et 97%, avec 80% en movenne pour les wois restaurants de
M COLLORAFI

Date creation

Nice Lingostiere 1089 investissement McDONALD'S  70% du montant total
Nice Promenade 1990 mvestissement MCDONALD'S  78%
Nice 'NL 1693 investissement McDONALD'S  78%

(irasse 1993 nvestissement McDONALD'S  72%

Cannes les Allées 1993 investissement McDONALD'S 78"

Vallauns 1997 investissement McDONALD'S 76%

Antibes | 1987 investissement McDONALD'S  67%

(SEBOL. M COLLORAFT)

Anubes Nord 1996 investissement McDONALD'S 829,
(B& O M COLLORAFD

Anubes QOuest 1997 investissement McDONALD'S 97 %
{(LESPINS, M COLILLORAFD)

Moyenne des restaurants de M. COLLORAFI* 80% i

b

* (e pourcentage est calcule de la maniere suivante. montant cumulé des
mvesissements  de McDONALD'S dans les  trois  restaurants, incluant la
capuahsation du loyer imnal en cas de baill / montant cumule des tous les
vestissements

A neter que dans le cas de M COLLORAFT les investissements de MeDONALD'S
ont <t¢ de plus en plus importants a Uouverture de chaque nouveau restaurant
juscu’atreindre 97% pour le dernier (Antibes Quest), alors qu'habitueliement ¢ est le
contraire qui se produit | le franchise augmente la part des investissements a sa charge
a mesure qu'il consolide son assise financicre grace aux revenus generes par
I"exploitation de ses premiers restanrants
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Des redevances mais des rémunérations avantageuses pour les franchisés

[.aredevance standard est calculee de mamcre eéquilibrée pour le franchise bien que le
partage des investissement soit inegalitaire, puisque McDONALD'S en assurc la plus
grande partie (contrats dits Straighr), voire la quasi totalite (contrats dits B 7. 7)

Eneffet. McDONALD'S pergoit une rémunération adaptée pour les investissements
qul reahse afin de créer le fonds de commerce L’objectif poursuivi est le
developpement et la prospérite du réscau plutat que les profits a court terme.

A cet cuard, M. COLLORAFI constitue une excellente illustration des hautes
remunerations dont béneticient les franchises de McDONALD'S. C’est ainsi que ses
gains entre aout [987 et decembre 1996 (salawe et dividendes) se sonr eleves en
movenre annuelle a 951 117 F

Rentabilité de l'investissement immobilier de McDonald's
pour le restaurant d'Antibes

lnvestissements au 15/12/1997 en kF

- Dyrent o baal 27U
Consin:chons 563
Autres idroits d'enresmstrements, .. ) 512

LT AL X902

Amortissement sur 20 ans. st par an +HS

Financement : 1(Ki¥6 & 10% sur 20 ans (annuités constanies)

Total sur 10 ans Mouyenne annuelle
Période 1988-1997 s en i ) en % onve
_— S - cn kF en kE .
(1987 non complabilisée car non ¢nlidre) redevance slssement
Ventes totales 200 O}
Redevanee standard pergue (150 ou 125 23 874 1238%. des ventes totales
Loyers (versés a Carrefour par McDonald's ' | 4 942 19,107 494,20 3,335
Amorbssements 4451 H5.10
- brais hnanciers 7 o077 TO,70
[Moroe [Locative B374] 33,147 837 .40 9637
[18 (tans moyen periode 36,2%:) 30 1200% 310.38]  3.4u7¢]
[Net (avant frais généraux) | s 470 21,14%] 547,021 6,149%]
Netieee - MeDaonald's Prance, Féveaer 199%
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Nidvide F

De plus, I'existence d’une redevance minimum (cf annexe 2.3 . Contrat de Location-
Cierance § IX 1.3) ne garantit pas 8 McDONALD'S un rendement incompressible sur
les invesussements qu’il a realisés pour constituer le fonds de commerce, dans la
mesure ou il consent des aménagements de redevances aux [ranchiscs en difficulté
{vOur supra),

Enfin. principal investisseur, McDONALD'S serait aussi le principal perdant si un
restaurant devait fermer. 1l nisque alors d’enregistrer une moins-value importante sur
la cession du fonds de commerce, dont 1] est propriétaire selon la définition méme du
contrat de Location-Gérance.

CONCLUSION

I.e svsteme de McDONALD'S ne peut se developper et perdurer que grace au réseau
de franchise.

En conscquence, tenter de montrer que les tnteréts des franchisés et du franchiseur
sont divergents, ¢’est témoigner d 'une incomprehension totale de I'économic génerale
de la tranchise McDONALD'S, tant dans son fondement juridique - le contrat de
Location-Gerance, que dans sa realite pratique - le partenariat, puisque ies dithiculiés
des franchisés s¢ cpercutent immediatement sur le  chiffre  daffaires de
McDONALD'S et compromettent la viabilité de ses investissements,

De surcroit 43 annces de succes ininterrompu n'auraient pas sanctionneé une telle

sirateydie

bEnfin, McDONALD'S. comme doit le taire tout tranchiseur selon le code de
deontologie de la Federation Frangatse de Franchiseurs, assurc lut méme I'exploitation
d’un certain nombre de points de vente, appelés dans sa terminologie, restaurants
« MeOpCo»

Au 1 décembre 1997, 70 restaurants au total etaient gérés directement par
McDONALD'S, 501t 11,1% des 630 restaurants existants,
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3°Me partie

Le cas de Monsieur COLLORAFI

3.1. LES RESTAURANTS McDONALD'S GERES PAR M. COLLORAFI
EVYOLUTION ET CARACTERISTIQUES
['lustornique des évenements encadre l'ensemble des vperations inteéressant ¢ present
rapport sur [0 annees environ.
Le 3 aout 1987 le premier contrat de Location-Gerance pour le restaurant
McDONALD'S du Centre Commercial Carrefour a  Anubes est accordé a
M COLLORAF] et le 31 acuat 1987 ce contrat est transtére a la Scciété SEBOL
contralee par M. COLLORAFI ¢l sa famille.
Le restaurant se developpe normalement jusqu'en 1994 avec un taux d'expansion de
288% ia premiere annee puis de 42%, pour atteindre un taux moven de 10% chaque
annee avec un premier ralentissement entre 1990 et 1991 (+ 5.22%) En effer. le chiftre
d'atfaires passe de 21,184 M F ¢n 1990222290 M F en 199].
De meme entre 1993 et 1994 le chiffre d'affaires subit une iégére régiession {(-1,66%)
puisqu'il passe de 27 422 009 F 4 26.965 840 F, la diminution représentant 456 169 F
301t 6 jours de chiffres d'affaires de 1993
['ocuverture du restaurant QUICK DRIVE a lieu en jullet 1995 a 600 m cnviron du
aremier McDONALD’S
Le chuttre d'aftaires de 1995 de SEBOL est en diminution de 9,6% passant en 1994 de
273721M F a24754 MF
Le QUICK DRIVE ayant ouvert en juillet soit au 7°"™ mois d’exploitation son impact
natteint que partiellement e ctuffre d'affaires de SEBOL d'autant que la montée en
puissance d'un restaurant necessite un certain temps.
M OCOLLORAFI estime lui-méme la force de I'impact de ce restaurant dans son
courrier du 17 avril 1996 entre 15 et 25%. (¢f annexe 3 1)
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REALISATIONS 1997 POUR LES 3 RESTAURANTS

En 1997 les clulfres d’affaires de McDONALD'S pour les trois restaurants
d'Antibes sont explicites.

L:n effet s1 l'année 1996 n'a atteint quun chifire d'affaires de 18.305 795 F - pour
SEBOL umquement - celw de 1997 atteint 31.556 286 F pour les trois restaurants,
avec un exercice de 8 mois seulement pour LES PINS

En eftfet SEBOL atteint 11.654.691 F, Antibes Nord 13491 418 F et Antibes Ouest
6410177 ¢, sott au total 31 536 286 [

OBSERVATIONS SUR PLACE
Notre mission nous a conduit a nous rendre sur place le mercredi 1 mars 1998
Nous avons pu visiter les restaurants sutvants

* les 3 restaurants de M. COLLORAFI et le restaurant QUICK concurrent des
McDONALD'S Antibes Nord |

» e restaurants MeDONALD'S suivants
« Vailauns
- Cagnes Plage
« Nice Masséna
- Nice Jean Medecin

Nos constatations turent les suivantes

Antibes Centre Commercial - SA SEBOL (¢f photos}

Ce restaurant du type « MALL » est ancien 1l offre 230 places a l'inteticur 80 a
l'exterieur On note neut caisses au comptoir. [I a plus de 11 ans et la décoration s'en
ressent Ll'etat de proprete laisse a2 desirer mais cela est da probablement aux
circonstances actuelles.

Le restaurant ¢st maintenant ¢n dehors des grands courants de fréquentation. En etfet
jusqu'en 1995 l'entree n”l 4 50 m du McDONALD'S était la seule entrée du Centre
Commercial sur le parking qui a environ 500 places.
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3.3.2.

3.3.3.

Yoladhd

Depuis 1995 plus de 2 700 places supplémentaires ont été créées sur 'autre face du
carrefour. Les principales entrees (la n”2 et la 0”3) sont alimentées par ces trés grands
parkings. La liaison entre Jes deux zones (I'ancienne et la nouvelle) est délicate © une
seule route eague Les personnes presentes ou accédant au grand parking ne peuvent
pas voir le McDONALD'S.

De surcroit il n'y a aucune publicité McDONALD'S sur place

Ce restaurant est actuellement marginalise a la fois par son aspect e par son
implantation.

Antibes Nord - SARL B & O (cf photos)

[l s'agit d'un restaurant « FREE-STANDER-DRIVE » de taille moyerne 104 places
internes et | 50 places a l'exterieur, 3 etages avec terrasse. Cing caisses au comploir ct
deux caisses pour la vente au volant

(e restaurant est tres bien place sur le rond-point de la route de Grasse et fait face au
QUICK quy, sl est plus grand, est moins visible de la route

Cc restaurant est venu en retard, un an apres le QUICK. mais a stratégiquement
empéche ce dernier de se developper. ce que nous prouvercns dans l'analyse de
['tmpact

Antibes Quest - SARL LES PINS (¢ photo)

Ce restaurant du type « FREE-STANDER-DRIVE » est le plus petit des trois avec
S} places assises et 40 a l'extérieur Cing caisses au comptoir et une pour la vente au
volant

Ce restaurant est en avance sur son marche puisque la zone situee vers la mer (a
35 m) est encore en construction (plusieurs centaines d'habitations), mais it est place
sur un rend-point et lacces pour les voitures est aise ce qut facilite les ventes au
volant

Il a realisé en 1997 un chiffre d'affarres de 34% superieur a celur de son jumeau. le
restaurant de Vailauns exploité par M. GILARSKI, ouvert le méme jour, le 29 avru
1997
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3.4. LE CAS PARTICULIERDE M. COLLORAFI
3.4.1.  line situation confortable
[.e resultat est patent.
Pendant 10 ans M. COLLORAFTI s'est verse des rétributions importantes.
Sa remuneration brute, avaniages en nature deciarés inclus, atteint entre 1992 ¢t 1996
52 (83 FF par mois.
[l faut ajouter a cette remuneration celle de son épouse qui attemnt en 1996 16 040 F
par mo:s
L'actionnaire majoritaire de la socicte SCBOL quest M. COLLORAF! prend de
surcroit une partie des bénefices 1ssus de la socigte
| es dividendes verses ateignent -
400 000 F en 1993 900.000 F en 1994
1 850.000 F en 1995 et 1.000.000 F en 1996
Soit lequivalent de 154,166 F par mois en 1995 et 83 333 F par mois en 1996,
Or en 1996 justement la societe SEBOL accuse les difficultes conuguees dues a la
moditication des flux de clientele du Centre Commercial et a I'impact du restaurant
QUICK ouvert en juillet 1955
Le resultat de cet exercicen'arteint que 352 000 F
Or M COLLORAFI se verse pourtant la rémuneration de 625000 F a laquelle i
ajoute celle de son epouse 193 4G0 F et les dividendes a hauteur de 1 000000 F
La totalite des prelevements de M. COLLORAFI sur la socicte SEBOL atteint en
1996
1 000 000 FF
" 625000 FF
+ 193 400 FF
| 18400 FF
Or, en févrer 1997 soir aix mots plus tard, M COLLORAFIE se trouve dans
I'ncapacité de financer la part gui o revient dans la creaton du restauram
d'ANTIBES LES PINS et demande a son franchiseur de sc substituer a lui en
transtormant le contrat « straight » en contrat « B F L ».
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[.e tableau suivant resume bien l'évolution des recettes
M. COLLORAFI au cours des ans et sa situation financiere -

personnelles  de

. Résultat | Franchis¢ Epouse Capitaux : Total
A ide
pnee Net (a) {a) Propres Dividendes revenus
1987 sur 3 mois -1 602 9349 1301 KD {h} -1 332659 131 (KD
16K 018 o048 270 Demy bt -2 301 YT 270 (AH)
1989 31041 3U5 hK) ib} 1 0 866 U5 HH)
1L4X) Aol 717 S0 (W00 129 746 -1 68D 39 G174
1051 [ 913 340 620 9492 15l 621 -673 ROY K1 A3
1882 1 355951 627 145 161 (XK 682 142 TR 145
19493 1453 324 626 332 174081 1 733 366 H¥) (K¥) | 200y 6 b4
]Gt 1 339 062 625 UK th} 2171 52% MY I I 3235 (hky
1945 1O 443 625 1K 142 330 1334972 1 B30 () 2667 30
{940 352308 625 (NN 193 35} GR7 281) | (HH) OEK) P 81R J90
Total 1 587 280] 5 043 669] 1 002 268 | 4 150 000/10 195 937
b - =
loyeune sur 10\ .0 738] 535 611 415 000{ | 019 594
[)l”t’mli.'l'l.‘s i
: —— i
Moyenne sur S| g 218 625 738 830 000| 1 599 916
derniéres
Moyenne sur 2 | cqy 376| 625 000 L 425 000 2 242 910
derntéres

Newree - MelDonald's Itance, {*évner 1498

{a) Rémunératinur directe ou indirecte, hors dépenses aftérentes aux véhicules de sociétd
{h) Donnde non disponible

458 728
250000

Resultat net moyen sur les 14) premiers exercices
Capital social

Soit une rentabilite financiere de 183,5% par an

Au total en 9 ans el S moss, les remunéerations de M COLLORAFIE ont atteint un
montant de -

5043669 F

4 150 000

Remunerations
Versement de dividendes
TOTAIL 0193669 F

Les remunerations de |'épouse n'ctant pas toules connues. le montant des

remuncrations de cette demiere depuis 7 ans atteint toutefos le montant total de
1 02268 F qu'en bonne logigue 1l faudrait ajouter

F.nfin, au cours des seuls exercices 1995 et 1996, M. et Mme COLLORAFT se sont
verses en salaires et dividendes, 4 485 820 F, sont 2.242 910 F par an.
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3.4.2

3.4.3.

3.4.3.1.

I A

Le recours au franchiseur

Alors meme qu'if se verse 1 000.006 F de dividendes M. COLLORAFI procéde le 28
janvier 1997 3 une opération particulicic [l emprunte 350 000 F sur 3 ans au nom de
SEBOL au taux de 4.625 % l'an ce qui le conduit a diminuer davantage les movens
financiers de la societé SEBOL twut en privilégant ses intéréts personnels (cf
annexe 3 3)

Auparavant d'ailleurs M COLLORAFI a procede a des opérations similaires. Le
I janvier 199011 avait emprunte a McDONALD'S au nom de SEBOL une somme de
415.283.35 FF sur une durée de 6 mots Or en 1989 ses resultats étaient deja
beneticiaires a hauteur de 311.000 F Ce contrat était d ailleurs la prolongation d'un
premier pret du méme montant souscrit aupres du franchiseur le 14 décembre 1988

De surcroit, le 15 avril 1990, un second contrat de prét était souscrit a hauteur de
336.417 41 F pour une duree de 12 mais

['ne erreur stratégique

L'impact

L'observation du marché de la restauration rapide montre que l'impact d'un nouveau
restaurant. qu'll porte la meme marque ou qu'il soit d'ure marque diflérente, deépend
de plusicurs facteurs sans que ['un d'entre eux domine a priori, a savoir

- la proximite,
la typologie du marche.
la typologie du restaurant.

- Laproximité
Deux restaurants espaces de 300 m a peine peuvent tout a fait réaliscr l'un et |'autre
des chiffres d'affaires importants (+ de [8 M F ) Comme c'est le cas a Nice non

sculement avee deux restaurants mais avec les trois restaurants de Nice Masséna, Nice
Jean M édecin et Nice Promenade,

. S T 4 ; " -~
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- Latypologie du marché

A Nice encore, le marche du restaurant Nice Jean M édecin est celuj d'un quartier de
gare desherite et populaire, en voie de reconversion QOuvert en 1982 il a realisé un
chitire d'affaires de 18.077.250 F en 1997

~ice Massena situe a 300 m. plus {oin sur la méme avenue vers la place Masséna est
au conlraire au cieur du quartier commergant Ouvert en 1986 son chiffre d'affaires 4
attetnt 23 886 436 F en 1997

Nice Promenade s'adresse surtout aux touristes Ouvert en 1990 son chiffre d'affaires
a atteint 21.941 384 ¢n 1997,

AInsi, ces trols restaurants realisent tous trois un chiffre d'affaires de plus de 13 M F.
chacun alors que la distance qui les s¢pare est la moitie de celle qui sépare les
restaurants d'Antibes Nord ¢t d'Antibes Centre Commercial.

- Latypologie du restaurant

La strategie suivie par McDONALD'S qui, rappelons le. a permis a ce groupe
d'occuper 70% dun marche de 11 milliards de francs en 10 ans, repose sur une
occupation systematique des grandes villes puis des villes dimportance moyenne La
tvpologie des restaurants est en conséquence multiple

On en distingue trois types

*Le type «mall » situé dans un centre commercial. son activite est liée aux
heures d'ouverture du centre

* Lerype «in-stores » il sagit d'un restaurant de ville de rype classique avee
vente sur place et venle a emporter

* Le « free-stander-drive »  situe sur un carrefour ou sur une route. ce restaurant
offre aux automobilistes la possibilite soit de s'arréter, soit de commander au
volant

Independamment de leur typologie, ces restaurants peuvent ofirir de 50 a 300 places
asstses sans compter la terrasse

("est ainsi qu'a Antibes le restaurant du Centre Commercial est du Lype « mall » et
ceux d'Anubes Nord et d'Antibes Ouest sont des « free-stander »
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3.4.3.2. Les elfets de 'impact

Sk

1.es documents joints en annexe (n”3 2) montrent trots €tudes d'impact en France sur
trois villes differentes © 1.e Mans, Cholet et Brive la Gaillarde.

Pour Cholet, la zone de chalandise est de 55.000 habitants et pour Brive de 64 000
habitants. Rappelons qu’Antibes a une zone de chalandise de 75.600 habitants. Ces
sones sont donc assez comparables.

Quant an Mans, la zone de chalandise est de 189.000 habitants, mais ce cas ¢st
particulier car il s'agit d’cuvertures de nouveaux restaurants tres proches les unes des
ALTES,

Le Mans

1: Cre¢ en 1992, le restaurant n°1 est « impacte » deux fois dans la meéme annee en
1993 La premiere fois le 7 juiliet par la creation du restaurant Le Mans Centre (n®2),
la seconde fois le 4 décembre par la creation de Le Mans Nord (n®3).

2 1.a totalite du chiffre d'affaires de McDONALD’S sur Le Mans en 1992 est de
18 167.831 T mais en 1993 il attcint 24 887,196 F, puis en 1994, 35,529 588 F. En
deux ans, le chiffre d'affaires de McDONALIYS a pratiquement double sur le marche

cu vans

3¢ L'impact sur le chitfre daffaires du restaurant n®} cesse en novembre 1994 soit
seize mois apres I'ouverture du restaurant n”2

4 Le n?2 n’est « impacté » gue pendant trois mois par le n°3, en effet apres trots
mois de baisse de chiffre d'affaires entre septembre et décembre 1994, it reprend sa

croissunce

5/ Lorsque le restaurant du Mans « Boane Table » (n°4) est cree le 10 septembre
1996, les trois restaurants precedants sont « impactés » mais cet impact s'arréte

* pour le n°1, neuf mois plus tard en juin 1997

* pour le n°2, un an plus Lard en septembre 1997

o ot pour le n”3, ala méme date, en septembre 1997

Ainsi, 'impact ne dure pas plus de un an et demi dans le cas du Maos

Cholet

Pour Cholet, le restaurant n°! a ete ciéé le 3 teviier 1993
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L'impact du restaurant n®2 de « Cholet la Louisiere » crée en mars 1996 sur le
restaurant n”} cesse des I mois d'avril 1997, c'est a dire a Ia date anniversaire un an
plus tard.

Brive [a Gaillarde
Lerestaurant n®1 a exé créc le 24 novembre 1993 Fimpact de Brive n2 « Malemort ».

cree en dout 1996, sur le premier restaurant cesse également ie 12°™° mats en aont
1997

Ces divers elements soulignent a plusieurs reprises la particularté selon laquelle
I'impact d'un nouveau restaurant cesse en genéral un an apres l'ouverture du restaurant
concurrent,

3.4.3.3 L'étude des impacts a Antibes en tenant compte du restaurant QUICK

1994 1995 1996 1997
Chiffre Chilfre Evo- Chiffre l<voe- Chitfre Eyn-

d'affaires | d affaires | lution | d'affaires | lution | d'affaires | tetion

Restaurant

MeDONALD'S ANTIBES
(SASEBOLY
MeXONATDS ANTIBES
NORD (SARE B & 0

26 963 340 21 638 B4 863 | I8 3053 TOSL 23709 [ {1 6534 691 3633%

3 388 837 13 491 418

QUICK ANTIBES T 106 939 16 270 620 13 912 380 - [4.349%

A

[ Total 20 963 R40] 31 745 7991 17,739 37 965 252 19597 ] 39 058 489] 2 884 ]

MEDONALDS ANTIBES
VST (SART TS PINS)
[Total uvec Antines Ouest] 26 965 810] 31 745 799] 17735 37 905 252] 19,597 [ 45 468 666] 19 767 |

6410 177

Nemiree - MeDonald's brance, Févner 1O & LN P

Le restaurant d'Anubes Centre Conunercial est d'abord « impacte » {in juillet 1998
par le restaurant QUICK. Ce restaurant QUICK a reéahse sur quatre moss ua chiffre
d'affaires de 7106 959 F en 1995°

' Les chiffresdaifares du QUICK provieanent de 'INPL QUICK aréte ses comptes au 30U 0% ot McDONALLY'S
au 3112, Un redressement a da &ire cecuc.

Le premuer excraice de QUICK starréte au 30.09.96 et a une durce totale de 14 meis. Pour 19951l v acing mois
cntre fin juillet (date d'ouvertire) et fin décembre (cloture McDONALD'S) © faute de connaitre en détail les chuffres
inensuels, nous avans pns 3/ 14emes de V'exercice arréte au 30.09.96. Pour 1996, nous avons ajonte % [4émes de
Fexerciog mréte au 30,0996 ¢t 3/ 12¢mes de l'exercice aréte au 30 09 .97, Pour 1997 nous avons pns pour base
le chuffre d'afTaires de Vexcrcice arrété au 30,09 97 11 doit étre supeneur 4 la réalite car le restaurant, comme e
montre le tableau. 3 é1g cgudement « impacte » par le restaurant Les Pins Nous n'avons pas caleule 'impagct sur
les Lrois dermiers mots 1997 el avons conserve les chiffresde 1996 sur cetic méme periade
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NEST

Fn 1996 QUICK réalise un chitffre d'affaires de 16 270620 F, Antibes Centre
C'ommercial 18 305 795 F et Antibes Nord, créé face au QOLIICK le 9 octobre 950,
réalise un chitfre d'affaires de 3 388 837 F.

fon 1997, a son tour, Antibes Nord, cieé en octobre 1996, « impacte » le restaurant
QUICK situe en face puisque celui-ci au lieu de progresser. régresse de 16.270.620 F
a 13912380 F soit de 14,49 %% In fait, McDONALD'S realise au total sur ce secteur
25 146 109 F, soit approximativement le chiffre de 1994 et a de surcroit stoppe la
progiession de QUICK. En d’autres termes grace a Antibes Nord, McDONALD'S
gomme |'impact créé par QUICK cn 1995

Entin, si l'on rajoute le restaurant d’Antibes Ouest Les Pins, M COLLORAFI sort

gagnant de cette lutte avec un total de chiffre d'affaires de 31 $36 280 F soit un gan de
17 %% sur le chitfre d'affaires realise en 1994,

(ette strategica permis a M. COLLORAFI
|. De progresser sur e marche d'Antibes.

2 D'empécher QUICK de s'installer sans opposition reelle et de se developper
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Glossaire

lLes rapports de McDONALD'S utilisent certains mots d'origine ameéncaine Pour faciliter la
tecture, nous avons raduit certatnsg d'entre eux

BFL

Drive-in

Free-stander

Impacter
In-store
Mall
McOpCo

PAC

Straight License

AP - Rapport de mission

Business Facility Licence contrat selon lequel McDONALD'S
investit egalement dans i'equipement

Restaurant de service au volant.
Ces restaurants sont en fait mixtes, service au volanl et service

classique.

Restaurant independant de tout autre baument [a plupart sont
cquipes d'un service au volant.

Etfet de 'impact de l'ouverture d'un restaurant sur un autre
Restaurant en ville de type classique

Restaurant situe dans un centre commercial.

Restaurant gere par McDONALD'S

Profit apres dépenses contrblables calcuic a partir d'une equation
adaptée a la typologie des restaurants.

Contrat selon lequel McDONALD'S investit en immobilier et en
construction. Le franchisé investit dans I'équipement.

Ln
(¥
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