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Bilan consolidé

Actif en € 31/01/2017 31/01/2016
Ecart d'acquisition 9 549 242 5774 992
Capital souscrit non appelé \ / -

immobilisations incorporelles ~— 4 680 363 12 006 186
Immobilisations corporelles 49 212 417 52 069 951
Immobilisations financiéres 5 559 148 5519 149
Participations par mise en équivalence

Actif immobilisé 59 451 928 69 595 286
Stocks et en-cours 15 767 011 14 580 739
Créances clients et comptes rattachés 2 299 222 2 290 256
Actifs d'impots différés 375 569 389 991
Autres créances 3754718 3734614
Valeurs mobilieres de placement 2 565 661 3028 711
Disponibiiités 1734 490 3092 016
Actif circulant 26 496 671 27 116 327
Comptes de régularisation 823 958 767 589
Total Actif 96 321 799 103 254 194
Passif 31/01/2017 31/01/2016

GREFFE

Capital social ou individuel 40 000 40 000
Primes d'émission, de fusion, d'a

Ecart de réévaluation 2 8 MARS 2019

Réserves 33 315 420 31924 767
Résultat Groupe TR,BUNAL DE COMMERCE 2784 288 1890 640
S.ubventlons d'investissement DE TR OYE S (A UB E) 159 304 174 162
Titres en autocontréle

Capitaux propres - Part du groupe 36 299 012 34 029 569
Intéréts minoritaires 13 493 029 15 796 266
Autres fonds propres

Provisions pour risques et charges 7 792 790 8 274 068
Emprunts et dettes financieres 20 514 843 26 564 036
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10 810 112 10 858 185
Dettes fiscales et sociales 6 257 848 6 539 839
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 359 642 320 380
Autres dettes 507 134 559 168
Dettes 38 449 579 44 841 608
Comptes de régularisation 287 389 312 683
Total Passif 96 321 799 103 254 194

RECU LE

19 FEV. 2019
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VDB ET ASSOCIES

Frédéric MAILLARD 15 avenue Paul Claudel - 80480 DURY
42-46 rue Lamartine — 80000 AMIENS Représenté par :
Expert Comptable Michel BOIVIN
Commissaire aux Comptes Expert Comptable
Membre de la Compagnie Régionale d’Amiens Commissaire aux Comptes

Membre de la Compagnie Régionale d’Amiens

EXEMPLAIRE GREFFE

SIPAN

Société par actions simplifiée au capital de 40 000 €
Siége social : 103 av du Gal. De Gaulle

10410 St PARRES AUX TERTRES

SIRET : 452 013 667 00012
APE : 4711F

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Exercice clos le 31 janvier 2017

#
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Aux AssocCiés,

En exécution de la mission qui nous a été confiée votre assembiée
générale du 21/07/2016, nous vous présentons notre rapport relatif a
I'exercice clos le 31 janvier 2017 sur :

e le contrdle des comptes consolidés de la société SIPAN tels qu’ils sont
annexés au présent rapport

o la justification de nos appréciations

e la vérification spécifique prévue par la loi

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Président. Il nous

appartient, sur la base de notre audit, d‘exprimer une opinion sur ces
comptes.

I/ OPINION SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice
professionnel applicables en France ; ces normes requiérent la mise en oeuvre
de diligences permettant d‘obtenir l'assurance raisonnable que les comptes
consolidés ne comportent pas d’anomalies significatives. Un audit consiste a
vérifier, par sondages ou au moyen d’‘autres méthodes de sélection, les
éléments justifiant des montants et informations figurant dans les comptes
consolidés. Il consiste également & apprécier les principes comptables suivis,
les estimations significatives retenues et la présentation d'ensemble des
comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont
suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard des regles et
principes comptables frangais, réguliers et sincéres et donnent une image
fidele du patrimoine, de la situation financiére ainsi que du résultat de

l'ensemble constitué par les personnes et entités comprises dans la
consolidation.

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre
attention sur le changement de méthode indiqué page 13 relatif ala
transposition de la directive comptable 2013/34/UE du 26 juin 2013 dans le
réglement CRC99-02 (ANC 2015-07).

II/ JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions de l'article L.823-9 du Code de
commerce, les appréciations auxquelles nous avons procédé pour émettre
I'opinion ci-dessus, portant notamment sur les principes comptables suivis et
les estimations significatives retenues pour l'arrété des comptes, ainsi que
leur présentation d’ensemble, n‘appellent pas de commentaire particulier.

Les notes « informations sur la consolidation » de I'annexe détaillent les
évaluations retenues par votre société pour le fonds de commerce, la plus
value sur immobilier et les écarts d’'acquisition. Nous avons revu les
hypothéses retenues et vérifié que ces estimations comptables s’appuient sur

des méthodes documentées conformes aux principes décrits dans les notes
annexes.

Nous avons procédé, sur ces bases, a l'appréciation du caractére
raisonnable de ces estimations.
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I1I/ VERIFICATION SPECIFIQUE

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’‘exercice
professionnel applicables en France, a la vérification spécifique prévue par la
loi des informations données dans le rapport sur la gestion du Groupe.

Nous n’‘avons pas d’observation & formuler sur leur sincérité et leur
concordance avec les comptes consolidés.

Le 3 juillet 2017
LES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Frédéric MAILLARD VDB ET ASSOCIES
Représenté par :

Michel BOIVIN | Rachid/AISSAOUI

Copie certifiée conforme
$5729/03/2019 12:15:11 Page 5 sur 50
N° de dépot - 2019/724 / 452013667




N
&

GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Bilan consolidé

Actif en € 31/01/2017 31/01/2016
Ecart d'acquisition 9 549 242 5774 992
Capital souscrit non appelé
Immobilisations incorporelles 4 680 363 12 006 186
Immobilisations corporelles 49 212 417 52 069 951
Immobilisations financiéres 5 669 148 5519 149
Participations par mise en équivalence
Actif immobilisé 59 451 928 69 595 286
Stocks et en-cours 15 767 011 14 580 739
Créances clients et comptes rattachés 2 299 222 2 290 256
Actifs d'impbts différés 375 569 389 991
Autres créances 3754718 3734614
Valeurs mobiliéres de placement 2 565 661 3028 711
Disponibilités 1734 490 3092 016
Actif circulant 26 496 671 27 116 327
Comptes de régularisation 823 958 767 589

Totat Actif 96 321 799 103 254 194

Passif 31/01/2017 31/01/2016
Capital social ou individuel 40 000 40 000
Primes d'émission, de fusion, d'apport
Ecart de réévaluation
Réserves 33 315 420 31924 767
Résuitat Groupe 2784 288 1 890 640
Subventions d'investissement 159 304 174 162
Titres en autocontrdle
Capitaux propres - Part du groupe 36 299 012 34 029 569
Intéréts minoritaires 13 493 029 15796 266
Autres fonds propres
Provisions pour risques et charges 7 792 790 8 274 068
Emprunts et dettes financiéres 20 514 843 26 564 036
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10 810 112 10 858 185
Dettes fiscales et sociales 6 257 848 6 539 839
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 359 642 320 380
Autres dettes 507 134 559 168
Dettes 38 449 5§79 44 841 608
Comptes de régularisation 287 389 312 683

96 321 799 103 254 194

(5’
Y

oeT&tiks;sslf
e

$

—

—

—
oI
- =S

BBA Expertise®

Copie certifiée conforme
S5729/03/2019 12:15:11
N° de dépot - 2019/724 / 452013667

Page 6 sur 50




GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Compte de résultat consolidé

En € 31/01/2017 31/01/2016
Ventes de marchandises 158 541 641 158 044 463
Production vendue 10 657 436 10 628 210
Chiffre d'affaires 169 199 077 168 672 673

Production stockée
Subventions d'exploitation

Reprises sur provisions 522 988 725 525
Autres produits 1 306 598 1532 352
Produits d’exploitation 1838 161 2 257 877
Achats et variations de stocks 130 466 361 131 594 167
Autres achats et charges externes 8 316 344 8 236 401
Impbts et taxes 2 899 825 2953 433
Charges de personnel 18 470 061 18 430 472
Dotations aux amortissements des immobilisations 4 015 906 4 135 489
Dotations aux provisions pour risques et charges 86 274 130 992
Autres provisions et charges d'exploitation 839 696 802 794
Charges d’exploitation 165 094 467 166 283 748
Résultat d'exploitation 5942771 4 646 802

Bénéfice attribué ou perte transférée
Perte supportée ou bénéfice transféré

Produits financiers 95 982 116 675
Charges financiéres 323723 542 377
Résultat financier -227 741 425 702
Résultat courant avant imp6t 5715 030 4 221 100
Produits exceptionnels 313 491 749 646
Charges exceptionnelles 214 034 445 270
Résultat exceptionnel 99 457 304 376
Impdt sur le résultat 1 349 989 935 167
Résultat des sociétés intégrées 4 464 498 3 590 309
Résultat des sociétés mises en équivalence
Dotations aux amortissements des écarts d'acquisitions 1 062 076 1124 039
Résultat d'ensemble consolidé 3 402 423 2 466 270
Résultat groupe 2 784 288 1890 640
Résultat hors-groupe 618 135 875 630
Résultat par action 697 473
siﬁgb%gilué par action 697 473
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GROUPE SIPAN

Tableau de variation des capitaux propres consolidés

Total part Intéréts

En € Capital Réserves Résultats Autres groupe minoritalres

Capltaux propres N-2 40 000 45 356 304 2 237 856 32 064 756 15 569 404

Correction des A nouveaux -2 -2

Affectation en réserves -162 144 162 144

Distributions de dividendes 1951 244 -2 400 000 -99 984 -348 772
Variation de capital

Résultat N-1 2 466 270 1 890 640 675 630
Variations des écarts de conversion

Incidence des réévaluations

Entrée de périmétre

Sortie de périmétre

Changement de méthode

Restructuration fusion

Changement d'intéréts

Variation de périmétre

Autres variations -174 168 4

Capitaux propres N-1 40 000 47 145 403 2 466 270 34 029 569 15 796 274

Correction des A nouveaux -1 -1

Affectation en réserves -535 830 535 830

Distributions de dividendes 2084 417 -3 002 100 -499 981 -417 702
Variation de capital

Résultat N 3402 423 2 784 288 618 135
Variations des écarts de conversion

Incidence des réévaluations

Entrée de périmétre

Sortie de périmeétre

Changement de méthode -2 503 675 - 2503 675
Restructuration fusion

Changement d'intéréts

Variation de périmétre

Autres variations -174 168 -4
Capitaux propres N 40 000 46 190 314 3402 423 36 139 708 13 493 029
Seetass,
e
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BBA Expertise®

Copie certifiée conform

e
SS/29/03/2019 12:15:11
N° de épc{t -2019/724 / 452013667 Page 10'sur 50




GROUPE SIPAN

Tableau de flux de trésorerie consolidé
En€ 31/01/2017 31/01/2016

Résultat net consolidé 3 402 423 2 466 270

Résultat des sociétés mise en équivalence

Amortissements et provisions 4 916 372 4827 731
Variation des impots différés -417 314 -424 591
Plus-values de cession, nettes d'impo6t -37 558 7 165
Marge brute d'autofinancement des soclétés intégrées 7 863 923 6876 §75

Dividendes regus des sociétés mises en équivalence
Variation du besoin en fonds de roulement lié a l'activité -1 629 455 -85 551
Liaison Bilan

Flux net de trésorerie généré par l'activité 6 234 468 6791 024
Acquisition d'immobilisations -1119 654 -1 113 094
Cession d'immobilisations, nettes d'impot 39 604 7 262
Incidence des variations de périmétres

Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissement -1 080 050 -1 105 832
Dividendes versés aux actionnaires de la société mére -500 000 -100 000
Dividendes versés aux minoritaires des sociétés intégrées -417 704 -348 774

Dividendes en intragroupe

Augmentations ou diminutions de capital en numéraire

Emissions d'emprunts 500 000
Remboursements d'emprunts -6 231 628 -6 166 390
Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement -6 649 332 £615 164

Incidence des variations de cours des devises

Variations de trésorerie -1 494 914 -929 972
Trésorerie d'ouverture 5754 872 6 684 844
Trésorerie de cldture 4 259 958 5754 872
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Annexe aux comptes consolidés

Le bilan avant répartition de I'exercice clos au 31/01/2017, dont le total est de 96 321 799 euros et
le compte de résultat, présenté sous forme de liste, dégagent un résultat d’ensemble consolidé de
3 402 423 euros.

L’exercice clos le 31/01/2017 a une durée de 12 mois.

L’exercice précédent clos le 31/01/2016 avait une durée de 12 mois.

Les notes et tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes consolidés. Seules les informations
présentant un caracteére significatif sont produites.

Principes comptables et méthodes d’évaluation

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de
prudence, conformément aux hypothéses de base :

- Continuité d’exploitation,
- Permanence des méthodes d’un exercice a I'autre,
- Indépendance des exercices,

Et conformément aux régles générales d’établissement et de présentation des comptes
consolidés tels que définis dans les dispositions du réglement CRC 99-02.

La méthode de base retenue pour Pévaluation des éléments inscrits en comptabilité est la
méthode des colts historiques.

Les principales méthodes utilisées sont les suivantes :

Copie certifiée conforme
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GROUPE SIPAN

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES

Les immobilisations corporelles sont évaluées a leur coQt d'acquisition ou de production, compte
tenu des frais nécessaires a la mise en état d'utilisation de ces biens, et aprés déduction des
rabais commerciaux, remises, escomptes de réglements obtenus.

Les décisions suivantes ont été prises au niveau de la présentation des comptes annuels :

- immobilisations décomposables : I'entreprise n'a pas été en mesure de définir les
immobilisations décomposables ou la décomposition de celles-ci ne présente pas
d'impact significatif,

- immobilisations non décomposables : bénéficiant des mesures de tolérance, l'entreprise
a opté pour le maintien des durées d'usage pour I'amortissement des biens non
décomposés.

Les intéréts des emprunts spécifiques a la production d'immobilisations ne sont pas inclus dans
le colt de production de ces immobilisations.

Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant les modes linéaire ou dégressif en
fonction de la durée de vie prévue.

Les biens financés par crédit-bail ont été portés a I'actif du bilan comme s'ils avaient été financés
par emprunt. Le réglement du CRC n°99-02 considere comme méthode préférentielle la
comptabilisation suivante :

- au bilan, sous forme d’une immobilisation et d’'un emprunt correspondant ;
- au compte de résultat, sous forme d’une dotation aux amortissements et d’une charge
financiére.

IMMOBILISATIONS FINANCIERES ET VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

La valeur brute est constituée par le colt d'achat hors frais accessoires. Lorsque la valeur
d'inventaire est inférieure 3 la valeur brute, une dépréciation est constatée pour le montant de
la différence.

BBA Expertise®
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/20

STOCKS

Les stocks des sociétés SIPAN, TROYMAT, TROY PARF et TROYDIS sont évalués au PNR {prix net
de toutes ristournes inconditionnelles ou conditionnelles considérées comme maitrisées, y
compris les cgv et les cpv).

La valeur brute des marchandises et des approvisionnements comprend le prix d'achat et les
frais accessoires.

Les produits fabriqués sont valorisés au co(t de production comprenant les consommations et
les charges directes et indirectes de production, les amortissements des biens concourant a la
production.

Le coit de la sous-activité est exclu de la valeur des stocks.
Les intéréts sont toujours exclus de la valorisation des stocks.

Les stocks ont, le cas échéant, été dépréciés pour tenir compte de leur valeur de réalisation
nette a la date d'arrété des comptes.

CREANCES ET DETTES

Les créances et les dettes sont valorisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiquée
lorsque la valeur d'inventaire est inférieure a la valeur comptable.

COMPENSATION DES IMPOTS DIFFERES

Conformément au réglement 99-02 du CRC, les actifs et passifs d’'impét différé ont été
compensés lorsqu’ils concernaient une méme entité fiscale.

ENGAGEMENTS DE RETRAITE

Les engagements de retraite font l'objet d’'une mention dans I'annexe des comptes annuels
sociaux. Dans les comptes consolidés ainsi présentés, ces engagements sont comptabilisés
(méthode préférentielle).

Les méthodes de calcul retenues sont les suivantes :
- Condition : départ volontaire,
- Age estimé de la retraite : 63 ans,
- Méthode de calcul : droits accumulés avec projection salariale (progression : 2%),

- Rotation : Moyenne,
AOQG‘ASGOO > .Y '
& @ - Taux d’actualisation retenu : 2%,
o

- Convention collective n°3305 : commerce a prédominance alimentaire.
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

PROVISIONS REGLEMENTEES

Les provisions réglementées sont des « provisions ne correspondant pas a l'objet normal
d’une provision et comptabilisées en application de dispositions légales ».

Ces provisions n’ont pas un caractére économique bien prononcé et sont dans les comptes
individuels une entorse au principe de prééminence de la réalité financiére sur I'apparence
juridique. Aussi, elles doivent étre éliminées dans le cadre du retraitement vers les comptes
consolidés.

MODALITES DE CONSOLIDATION

Les trois méthodes utilisées sont Pintégration globale, I'intégration proportionnelle et la mise
en équivalence dés lors que le groupe posséde un contréle exclusif, conjoint ou une influence
notable.

Lors de la premiére consolidation d'une entreprise contrélée exclusivement, la valeur
d'entrée des éléments identifiables de son actif et de son passif est évaluée :

o Pour les biens destinés a 'exploitation, a leur valeur d’utilité des actifs et passifs,

o Pour les biens non destinés 3 l'exploitation, a leur valeur de marché a la date
d’acquisition ou, en l'absence de marché, a leur valeur vénale nette des colits de
sortie.

On appelle « écart d'évaluation » la différence entre la valeur d'entrée dans le bilan consolidé
et la valeur comptable du méme élément dans le bilan de I'entreprise contrdiée.

La différence entre le colt d'acquisition des titres et I'évaluation totale des actifs et passifs
identifiés a la date d'acquisition constitue I'écart d'acquisition.

CHANGEMENT DE METHODE

Suite a la transposition de la directive comptable 2013/34/UE du 26 juin 2013 dans le réglement CRC
99-02 (ANC 2015-07), les changements suivants ont été apportés :

- fa plus-value du fonds de commerce comptabilisée en immobilisation incorporelle a été reclassée
en écart d’acquisition ;

- cet écart d’acquisition, ayant une durée d’utilisation non limitée n’est pas amorti et fait I'objet d’'un
t de dépréciation a chaque exercice ;
A°$etxs§o'¢>

<
& - le reéflassement de ce fonds de commerce tient compte de I'impact sur les intéréts minoritaires.

Ly
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GROUPE SIPAN

Informations complémentaires et éléments significatifs de I’exercice

COMPTABILISATION DU CREDIT D’IMPOT COMPETITIVITE EMPLOI :
Il a été constaté au 31/01/2017, dans les sociétés Nicole Casanova Voyage, Troyparf, Sipan, Troymat

et Troydis un crédit d’'impét compétitivité emploi d’'un montant de 762 916 euros, calculé en fonction
des salaires sur leurs exercices propres.

Ce crédit d’impdt d’un montant global de 762 916 euros a été comptabilisé en déduction de I'impot
sur les sociétés de chaque entité.

UTILISATION DU CREDIT D’IMPOT COMPETITIVITE EMPLOI :

Le Crédit d’Imp6t Compétitivité Emploi relatif & 'année 2015 a été utilisé en 2016 de la maniére
suivante :

- Investissements a hauteur de 695 618 €,
- Reconstitution du fonds de roulement & hauteur de 63 037 €.

En outre, ce crédit d’imp6t n’a pas contribué au financement d’une éventuelle hausse des bénéfices
distribués, ni augmenté les rémunérations des personnes exercant des fonctions de direction dans
I'entreprise.

BBA Expertise®
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GROUPE SIPAN

Composition du groupe

La société mére :

SAS SIPAN
Centre commercial E.LECLERC —- Route nationale 19 — 10 410 Saint Parres aux Tertres

Activité : Holding mixte détenant des participations dans les sociétés TROYDIS SAS et SARL
IMMOPARRES

Un contrat de location gérance permet a la SAS SIPAN d’exploiter le fonds de commerce de la SAS
TROYDIS.

Les sociétés filiales :

SAS TROYDIS
103 Avenue du général de GAULLE — 10 410 Saint Parres aux Tertres

Activité : Bailleur de fonds de commerce et exploitation de la station-service du centre commercial.
Détention : 65,89%

SAS TROYMAT
RN19 — Le Perré — 10 600 La Chapelle Saint Luc

Activité : exploitation de fonds de commerce de vente de matériaux de construction et matériels de
bricolage.
Détention : 100 %

SARL IMMOPARRES
9 rue du Maréchal JOFFRE — 10 270 Lusigny

Activité : Location Immobiliere. Immoparres loue les batiments de la galerie commerciale et du
centre E. LECLERC.
Détention : 37,40% + 62,01% détenus par TROYDIS

Les sociétés filiales de la SAS TROYDIS :

EURL CASANOVA VOYAGES
Avenue du Général de Gaulle — 10 410 Saint Parres aux Tertres

Activité : Exploitation d’une agence de voyage a l'enseigne Leclerc Voyages.
Détention : 100 %

EURL TROYPARF
Avenue du Général de Gaulle — 10 410 Saint Parres aux Tertres

Activité : Exploitation d’une parfumerie
Détention : 100 %

<° etAsg,,

2

SA ROYMAIL
Avenue du Général de Gaulle — 10 410 Saint Parres aux Tertres

- Ac(,_ipgé : Exploitation de cellules commerciales.
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Méthode choisie et intéréts financiers

Entreprise détenue Contréle groupe Intéréts groupe Méthode choisie
Sipan 100 % 100 % intégration globale
Troydis 65,89 % 65,89 % Intégration globale
Troymat 100 % 100 % Intégration globale
Casanova Voyages 100 % 65,89 % Intégration globale
Immoparres 99,41 % 78,26 % Intégration globale
Troy Parf 100 % 65,89 % Intégration globale
Troy Mail 100 % 65,89 % Intégration globale
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Comptes consolidés au 31/01/2017

Organigramme du groupe

Société téte de groupe

C SAS SIPAN

Détention
100 %

Détention
65,89 %

Détention
37,40 %

Y
SARL
SAS TROYDIS TROY MAT
Détention Détention Détention Détention
62,01% 100% 100% 100 %
SARL IMMOPARRES EURL NICOLE EURL SARL
»- CASANOVA VOYAGES
TROY PARF TROY MAIL

IG : Intégration Globale
IP : Intégration Proportionnelle

ME : Mise en équivalence

® atAsyoC : Non consolidée
S g
g o

R
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Seuils de consolidation

Les seuils suivants sont a apprécier globalement pour 'ensemble des sociétés entrant dans le
périmétre de consolidation :

- Total des bilans de toutes les sociétés a consolider > 24 M €
- Total du CA de toutes les sociétés a consolider > 48 M €
- Nombre moyen de salariés permanents de I'ensemble des sociétés > 250

Chiffres Clés au 31/01/2017

Sociétés du groupe Total Bilan (en Chiffre Effectifs
K€) d’affaires
(en K€)

- SASSIPAN 66 039 130 426 471
- SAS Troydis 31030 32572 8
- SAS Troymat 3357 6 716 35
- SARL IMMOPARRES 36 459 6 852 0
- EURL Nicolas Casanova 838 770 3
- EURL Troy Parf 930 1006 9
- SARL Troy Mail 2 o 0

TOTAL 138 655 178 342 526

Les comptes consolidés ont été établis pour la premiére fois pour les comptes arrétés au 31/01/2005.

La date de cléture de la société mére SIPAN est le 31/01/2017. Il en est de méme pour les sociétés
TROYDIS ET TROYMAT.

Les autres sociétés du groupe cléturent au 31/12/2016.

?’atf@romesure de simplification et étant donné Vabsence d’événements significatifs sur ces filiales, il n’a
R\

P pasﬁ}!g réalisé de situation intermédiaire comme le préconise le réglement 99-02.
X
o>

%%e au#‘-fé'
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GROUPE SIPAN

Information sur la consolidation

Eléments servant & la compréhension des différents retraitements influencant la présentation des
comptes consolidés.

SAS Sipan (société « téte de groupe »):

Un contrat de location gérance permet a cette société d’exploiter le fonds de commerce
d’hypermarché ; il y a donc lieu de retraiter la redevance versée a sa filiale, la SAS Troydis.

SAS Troydis :

La SAS Troydis est le bailleur du fonds de commerce exploité par la SAS Sipan. En plus de cette
activité de loueur de fonds, cette société exploite la station-service du centre Leclerc.

La redevance de location gérance percue est a retraiter au titre des opérations intra-groupe.

La SAS Troydis loue des cellules commerciales et un batiment 4 la SAS Sipan : ces locations sont a
retraiter {cellules commerciales pour la cafétéria et d’autres activités, batiment pour le centre auto).

La SAS Troydis loue aussi a la SAS Sipan, le batiment abritant le centre commercial.
L’ensemble de ces loyers est a retraiter.

SARL Immoparres :

La SARL Immoparres a pour activité la location de cellules commerciales et de batiments servant
entre autre a I'exploitation du centre commercial.

Une partie des batiments est inscrite a I'actif du bilan de la SARL.

Les loyers et les charges de copropriété sont a retraiter des opérations intra groupe. Les locations
portent sur les locaux :

de I’hypermarché,

- du centre auto,

de la station-service,

- de la cafétéria et des cellules commerciales de la galerie marchande,
- de I'agence de voyages exploitée par Casanova Voyages,
- de la parfumerie exploitée par Troy Parf,

- de la cellule commerciale exploitée par Troy Mail,

- du centre E.LECLERC EXPRESS de Lusigny sur Barse,

- du centre E.LECLERC EXPRESS de Rosiéres-prés-troyes,

- du drive de Saint-Parres-aux-tertres,

- du drive de Rosiéres-prés-troyes,

QeelASso - du BBIJ de Barberey-saint-Sulpice.

<
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

ECARTS D’ACQUISITION

e Un écart d’acquisition sur I'achat des titres Troydis par la SAS Sipan a été calculé.
La SAS Sipan a acquis 65,89 % des titres Troydis le 09/12/2004 (432 823 titres sur les 656 884
existants).

L’écart de premiére consolidation a été évalué a 8 848 180 Euros.

Une premiére plus-value latente sur immobilier a été identifiée pour un montant de 9 520 000 Euros.
Cette plus-value représente un écart d’évaluation rattaché au poste « Constructions » a l'actif du
bilan consolidé.

Une seconde plus-value latente sur fonds de commerce a également été déterminée pour un
montant de 7 340 000 Euros. Suite a la transposition de la directive comptable 2013/34/UE (ANC
2015-07), cette plus-value est constatée en écart d’acquisition aprés déduction de la part des
minoritaires.

L’écart d’acquisition s’éléve donc a 4 836 326 Euros.
L’écart d’acquisition lié a I'achat des titres de TROYDIS s’éléve a 2 963 470 Euros.

Dans notre cas, la SAS SIPAN a emprunté sur 12 ans pour acquérir les titres de Troydis. Nous avons
donc considéré que la durée de l'investissement de 12 ans justifiait notre choix de cette méme durée
pour ['amortissement de I"écart d’acquisition.

Pour cet exercice, il a été pratiguement un amortissement de 211 565 €.

e Un écart d’acquisition sur Iachat des titres Immoparres par la société Troydis a été calculé.
La société Troydis a acquis 9,70% des titres Immoparres en pleine propriété le 28/12/2008.
L’écart de premiére consolidation a été évalué a 1 214 631 Euros.

Une premiére plus-value latente sur immobilier a été identifiée pour un montant de 2 210 587 Euros.
Cette plus-value représente un écart d’évaluation de la société Fibel rattaché au poste
« Constructions » a I’actif du bilan consolidé.

Une seconde plus-value latente, concernant I’évaluation de la société Immoparres, a été déterminée
pour un montant de 24 375 731 Euros. Cette plus-value a pour sa part été comptabilisée au poste
« Terrain » pour un montant de 619 721 Euros et au poste « Constructions » pour un montant de
14 236 010 Euros (déduction faite de l'écart d’évaluation antérieur d’un montant de 9 520 000
Euros).

Un écart d’acquisition négatif a donc été constaté sous forme de provision pour risques pour un
montant de 504 617 Euros.

o otASg, e Un écart d’'acquisition sur l'achat des titres Immoparres en nue-propriété par la société
;9 'Ioﬁydis a été calculé. La société Troydis a acquis 29,09 % des titres Immoparres en nue-propriété le
b 28/92/2008.

’

L'écart de premiére consolidation a été évalué a 352 742 Euros. Pour ce calcul, le résultat de
5%- . am[zﬁrcice 2008 susceptible d’étre distribué aux usufruitiers n’a pas été retenu.
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Aucun écart d’évaluation n’est constaté sur cette acquisition, étant donné que les plus-values a venir
reviendront aux usufruitiers.

L’écart d’acquisition s’éléve donc a 352 742 Euros.

e Un écart d’acquisition sur V'achat des titres Troymat par la société Sipan a été calculé. La
société Sipan a acquis 100 % des titres Troymat en pleine propriété le 31/01/2011.
L'écart de premiére consolidation a été évalué a 2 661 511 Euros.

Cet écart a ensuite été modifié suite 2 la révision du prix d'acquisition (diminution de 907 901 Euros).

Compte tenu des plus-values latentes a la date d’achat de ces titres I'écart d’acquisition s’éléve a
1 360 257 Euros.

Pour cet exercice, il a été pratiqué un amortissement de 194 322 Euros.

e Un écart d’acquisition sur 'achat de titres Immoparres par la société Sipan a été calculé. La
société Sipan a acquis 2 parts sociales d'lmmoparres en pleine propriété le 14/09/2010.
L’écart de premiére consolidation a été évalué & 216 577 Euros.

Aucun écart d’évaluation n’a été constaté, I'écart d’acquisition s’éléve donc a 216 577 Euros.

e Un écart d’acquisition négatif sur I'achat des titres immoparres par Sipan a été calculé. La
société Sipan a acquis 3316 parts sociales d’lmmoparres en pleine propriété le 20/12/2011.
Immoparres étant déja intégrée globalement, I'écart d’acquisition complémentaire doit étre calculé
sans remettre en cause les évaluations opérées lors de la prise de controle. Cet écart d’évaluation est
calculé en tenant compte notamment de la valeur résiduelle des écarts d’évaluation constatés.

Un écart d’acquisition négatif est donc constaté pour un montant de 467 565 Euros.

e Un écart d’acquisition sur I’achat des titres Immoparres par Troydis a été calculé. La société
Troydis a acquis 3 696 parts sociales d'Immoparres en usufruit le 20/12/2011. Immoparres étant déja
intégrée globalement, I'écart d’acquisition complémentaire doit étre calculé sans remettre en cause
les évaluations opérées lors de la prise de contrdle. Cette acquisition porte sur des titres en usufruit,
n’apportant aucun droit sur les capitaux propres.

L’écart d’acquisition s’éléve donc & 4 605 761 Euros (soit le montant total du coit d’acquisition des
titres).

e Immoparres a procédé a une réduction de capital par remboursement d’actions, réservée
aux minoritaires (20/12/2011). Cette opération aboutit a un renforcement du contrdle exercé par le
groupe. Un écart d’acquisition est alors calculé par différence entre la diminution de la trésorerie du
groupe et la diminution des intéréts minoritaires.

L’écart d’acquisition s’éléve a 3 268 507 Euros.

e Sipan a acquis 20 titres supplémentaires de Troydis le 02/07/2012. Le prix d’acquisition (660
°$etA,ssoeuros) correspondant a la quote-part de capitaux propres de Troydis a cette date, aucun écart
&

<
>3

&gcquisition n’est constaté.
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

AMORTISSEMENT DES ECARTS D’ACQUISITION

La durée d’amortissement des écarts d’acquisition positifs appliquée correspond a la durée retenue
pour le calcul de la rentabilité globale de Vinvestissement. En I'espéce, une durée de 12 ans a été
retenue.

La SAS Sipan a fait le choix d’amortir 'écart d’acquisition calculé sur les titres de Troydis sur une
durée de 7 ans. La durée retenue est analogue a celle des modalités de calcul de rentabilité du projet
d’investissement.

REPRISE DES ECARTS D’ACQUISITION NEGATIFS

Les écarts d’acquisition négatifs déterminés ci-dessus sont rapportés au résultat selon un plan de
reprise linéaire sur 5 ans conformément a la proposition de la nouvelle directive comptable
européenne du 25 octobre 2011 qui préconise une durée maximale de 5 ans.

INDEMNITES DE RETRAITE

e SAS TROYMAT
Concernant Troymat, 'indemnité de retraite fait I'objet d’une comptabilisation dans les comptes
individuels pour 54 767 Euros.

Dans les comptes individuels des autres sociétés du groupe, Iindemnité de retraite ne fait pas l'objet
d’une comptabilisation mais d’'une mention dans I'annexe.

e SAS SIPAN

Dans les comptes de la société Sipan, nous avons comptabilisé un montant de 825 510 Euros qui se
décompose en une dotation annuelle de 79 204 Euros et en provision en a-nouveau pour 746 306
Euros.

e SAS TROYDIS
Dans les comptes de la société Troydis, nous avons comptabilisé un montant de 6 327 Euros qui se
décompose en reprise annuelle pour 273 Euros et en provision en a-nouveau pour 6 600 Euros.

e SAS NICOLE CASANOVA VOYAGES
Dans les comptes de la société Nicole Casanova Voyages, nous avons comptabilisé un montant de

13 094 Euros qui se décompose en dotation annuelle pour 1 651 Euros et en provision en a-nouveau
pour 11 443 Euros.

e SAS TROYPARF
ot AggDans les comptes de la société Troyparf, nous avons comptabilisé un montant de 13 580 Euros qui se
o® (2 . . A
o d’g.pompose en dotation annuelle de 5 121 Euros et en provision en a-nouveau pour 8 459 Euros.

[
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

DIVIDENDES INTRA-GROUPES

La SAS Sipan a percu de ses filiales Troydis et d’Immoparres des dividendes d’un montant de
1 278 274 Euros au titre de la distribution des résultats de I'exercice clos au 31/01/2016.

Ces dividendes sont éliminés.
La SAS Troydis a pergu de sa filiale Immoparres des dividendes pour 806 143 Euros.

Ces dividendes sont éliminés.

TEST DE DEPRECIATION DES FONDS DE COMMERCE

Les tests de dépréciation pratiqués sur I'ensemble de ces fonds de commerce n‘ont pas fait
apparaitre de perte de valeur. Aucune dépréciation n’est 3 constater sur cet exercice. L'application
de cette réglementation n’a donc aucun impact ni sur le résultat, ni sur l'affectation des actifs
concernés.

Le test de dépréciation repose sur les critéres et méthodes utilisés dans les transactions ou apport de
magasins de méme enseigne a savoir essentiellement le chiffre d’affaires et la capacité
d’autofinancement.
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

DEFICITS FISCAUX ET ACTIFS D’IMPOTS

Les déficits fiscaux disponibles chez Troymail (23 975 Euros) n’étant a ce jour pas certains d'étre
imputés, il n’a pas été constaté d’actif d’'impét différé.

Il a été considéré comme probable que les déficits fiscaux disponibles chez Troymat (130 711 Euros)
seront imputés ; un actif d’'impdt différé a été constaté pour le montant correspondant.

TAUX D’IMPOT

Le taux d’impdt retenu pour les sociétés frangaises est de 33,333 %.

LES ECRITURES INTRA-GROUPES

Les principales créances et dettes réciproques ainsi que les principaux produits et charges
réciproques ont été éliminés (cf. tableau joint ci-apres).
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GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Opérations et comptes réciproques retraités

oA

Charge kcalve

ArEpe—Y

618 125 Ass calecive TDDIS
616815 Ads collecive TODIS
08410 Relact prest adm
618125 Ass collacive OIS
616 130 Asaurance RC énkeprice
15815 Asa calecive JODIS
8410 Relactprestadn

R}

)

Se positionner su-dessus de

e

ey

)

3

e

oy

I

"y

451006 Cple coumnl s
45015 Cuampls counnt
2380 Prodult Sancier

13200 Localon immobilies
06150 want
cette ligne pour insérer de nouvelies lignes
215100 Dépik de guranke versb
813200 Locaion brico Barherey
635120 Taxe forciire

616125 Ass colecive TDDIS
616 130 A RC erireprics
516815 Ass collectys TDOIS
821410 Prestalion adm

451008 Cple coumntis:
455006 Comple courant
%1520 Tnkirét sur cpls courant

alogals|slalala S

&Mmmamuﬂ-mmmmm«

ot AS,
ST
< o

BBA Expertise®

Copie certifiée conforme
S5729/03/2019 12:15:11
N° de dépot - 2019/724 / 452013667

Page 27 sur 50

SIPAN

AT mor cASA o w e
TROYMAT TROYDIS CASANOVA  IMMOPARRES  TROYMAIL TROYPARF

aom
34072
20000
18413
Um
LA
3868
i)
%
20557
W7.502
9%5
21514
18
A
210
432
186
M7
28%
5
4685
7026 834
S0
57
395
™
28
282413
32067
105011
7w
-164
A%
240
145232
8883
17
51831
0497
S




)

ey enbyroq LogE0
pema el
Lo o]

Ny 0D

nlqpuod

sy uic)
sphos oy Puoo

WD 1V XD U]

LydS 4P o)

W eyemLe Oy

SRR O}

U X RN

apmaryd w0

[ o]

]

L s uomin

Lefj U0 Uogeaa]

AL 9XE PRI

‘ov /o souede puds uogeacy

oDuion uele v

1dS WO Wm0 0§

Ema-lluilau

e e L)

W /0 uoD

one e wfop g

1y wiM Ydig 040 puog

ﬁt‘ﬁﬁ'ﬂﬂﬁ'ﬁfﬁﬂﬁﬁﬁuﬁﬂ“ﬁﬂﬂﬂﬁﬁﬂﬂﬁﬁt!ﬁﬁﬂ

L wd iy wheny

R ]

[ e b

~ Tameqoanion

83.9p wops Wk

B[E¥[B[B[B| B 8|B[B|O|C[D

C(B[S|8(B|B

wIE BB TS E[B (B B[S[B(0|8|6|8|8|B|8|0|B|T

R]

B e 8 88| 8 8[8}T

«9S1Hadx] vag

o
N
-
>
(%]
0
oV}
()
oo
©
o

2019 12:15:11
épot - 2019/724 / 452013667

certifiée conforme
1,29/03/

Copie
ss/



=13

o
o
[
L 2180
o 432
L 106
o W
o 208
o §1
o 8005
0 1597 680 -18529 -647 435 -132 548
0
SIPAN CASANOVA | IMMOPARRES TROYPARF
SIPAN
2701 -1379 668 -12737,
TROYMAT
-4 324 004, 312561
TROYDIS
4526 578 284 033
CASANOVA
2701 15 828
IMMOPARRES
1379 668 -15 828 -119812
TROYMAL
TROYPARF
12737 119 812

BBA Expertise®

Copie certifiée conforme
SS/29/03/2019 12:15:1

Page 29 sur 50




1 ] { . DU G A L |

e SRR e .,

Copie certifiée conforme

S5 /29/03/2019 12:15:11 Page 30 sur 50
N°'de dépét - 2019/724 / 452013667




GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Ecarts d’acquisition positif

Entreprise Entreprise Valeur brute Amortissement
détentrice détenue Début Ajustement Fin Début Dotation Fin
Sipan Troydis 2960 473 2 960 473 2 748 908 211 565 2 960 473
Troydis Immoparres 352 742 352 742 352 742 0 352 742
Sipan Immoparres 216 577 216 577 216 577 0 216 577
Sipan Troymat 1 360 257 1 360 257 971 610 194 322 1165 932
Troydis Immoparres 4 605 761 4 605 761 1578 964 383 813 1962777
Troydis Immoparres 3 268 507 3 268 507 1120 524 272 376 1 392 900
Sipan Troydis 4 836 326
12 764 317 17 600 643 6 989 325 1062 076 8 051 401
Ecarts d’acquisition négatif
Entreprise Entreprise Valeur brute Mouvement Valeur Reprise Reprise Solde
Détentrice détenue Début de Pexercice Brute fin antérieure
Troydis Immoparres 504 617 504 617 504 617 4]
Sipan Immoparres 467 565 467 565 384 702 82 863 0
972 182 972 182 889 319 82 863 0
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GROUPE SIPAN

Immobilisations incorporelles

Comptes consolidés au 31/01/2017

Valeurs brutes en K€ Ouverture Augmentations Diminutions Va':;:::::: e mo:\l::r::ms Cloture
Ecarts d'acquisition 12 764 317 4 836 326 17 600 643
Frais d'établissement

Frais de recherche et développement

Concessions, brevets et droits similaires 335175 12711 347 886
Fonds commercial 11 996 083 7 340 000 4 656 083
Autres immobilisations incorporelles

Immobilisations incorporelles en cours

Avances, acomptes sur immo. incorporelles 17 279 17 279
Immobilisations Incorporelles brutes 12 331 258 29 990 7 340 000 5021 248
Amortissements et provisions Ouverture Augmentations Diminutions Va::;ar:::ztsr :e mo:\l:;::nts Cléture
Ecarts d'acquisition 6 989 325 1 062 076 8 051 401
Frais d'établissement

Frais de recherche et développement

Concessions, brevets et droits similaires 325 072 15813 340 885
Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles

Immobilisations incorporelles en cours

Avances, acomptes sur immo. incorporelles

Amortissements et provisions 325 072 16813 340 885
Valeurs nettes Ouverture Augmentations  Diminutions VaprZ:::;; :e mo:\‘:;::nls Cloture
Ecarts d'acquisition 5774992 3774 250 9 549 242
Frais d'établissement

Frais de recherche et développement

Concessions, brevets et droits similaires 10 103 -3 102 7 001
Fonds commercial 11 996 083 7 340 000 4 656 083
Autres immobilisations incorporelles

Immobilisations incorporelles en cours

Avances, acomptes sur immo. incorporelles 17 279 17 279
Valeurs nettes 12 006 186 14 177 7 340 000 4 680 363
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GROUPE SIPAN

Immobilisations corporelles

Comptes consolidés au 31/01/2017

Valeurs brutes en K€ Ouverture Augmentations Diminutions Variations de Autres Cloture
périmétre mouvements

Terrains 13 297 237 13 207 237

Constructions 71 669 957 285 367 37 154 71818 170

Installations techniques, matériel, outillage 7 095 986 711 194 85 005 7722175

Autres immobilisations corporelles 4439 458 22632 4 460 590

Immobilisations en cours 4 500 34813 39 313

Avances et acomptes 7356 7 356

Valeurs brutes 96 414 494 1 054 006 131 015 97 337 485

Amortissements et provisions Ouverture Augmentations Diminutions Varla_tlons de Autres Cléture
périmétre mouvements

Terrains 520 978 8 707 529 685

Constructions 36 005 625 3 263 831 133733 39 135 723

Installations techniques, matériel, outillage 4 650 507 427 637 84 960 4993 184

Autres immobilisations corporelies 3167 433 299 918 875 3466 476

Immobilisations en cours

Avances et acomptes

Amortissements et provisions 44 344 543 4 000 093 219 568 48 125 068

Valeurs nettes Ouverture Augmentations Diminutions Variations de Autres Cléture
périmétre mouvements

Terrains 12 776 259 -8 707 12 767 552

Constructions 35 564 332 -2 978 464 -96 579 32 682 447

Installations techniques, matériel, outillage 2445479 283 557 45 2728 991

Autres immobilisations corporelies 1272025 -277 286 625 994 114

Immobilisations en cours 4 500 34 813 39 313

Avances et acomptes 7356 7 356

Valeurs nettes 52 069 951 -2 946 087 -88 553 49 212 417
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GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Immobilisations financieres

Valeurs brutes en K € Ouverture Augmentations Diminutions Varlations de Autres Cloture
périmétre mouvements
Titres de participations
Actifs nets en cours de cession
Participations par mises en équivalence
Autres titres immobilisés 5 057 301 44 103 1 055 5100 349
Préts 111 635 111 635
Autres immobilisations financiéres 359 434 27 145 30774 356 075
Créances rattachées a des participations
Valeurs brutes 5 528 370 71 518 31829 5 568 059
Provisions Ouverture Augmentations Diminutions Variafwns de Autres Clboture
périmétre mouvements
Titres de participations
Actifs nets en cours de cession
Participations par mises en équivalence
Autres titres immobilisés 8 194 8194
Préts
Autres immobilisations financiéres 1027 310 717
Créances rattachées a des participations
Provisions 9 221 310 8 911
Valeurs nettes Ouverture Augmentations Diminutions Variations de Autres Cloture
périmétre mouvements
Titres de participations
Actifs nets en cours de cession
Participations par mises en équivalence
Autres titres immobilisés 5049 107 44 103 1 085 5092 156
Préts 111 635 111 635
Autres immobilisations financiéres 358 407 27 415 30 464 355 358
Créances rattachées a des participations
Valeurs nettes 5 519 149 71 518 31 519 5559 148
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GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Rubriques

Constructions

Immobilisations financées par crédit-bail

Cumul Dotation de
Valeur brute Amortissement rexercice Valeur nette
14 101 535 12 329 532 304 898 1467 105
14 101 535 12 329 532 304 898 1467 105
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Principales composantes du stock

Valeurs en K € Brutes Dépréciations Nettes

Matiéres premiéres, approvisionnements 107 027 107 027

En-cours de production de biens
En-cours de production de services

Produits intermédiaires et finis
15 762 759 102 775 15 659 984

15 869 786 102 775 15 767 011

Marchandises
Valeurs brutes

BBA Expertise®
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Provisions

Apports,
Rubriques Ouverture Correction & Variationde | Variation du Autres

nouveaux v Fuslons, périmitre taux de change | mouvements
Scissions

Provisions capital appelé non versé

AUTRES PROVISIONS REGLEMENTEES

Provisions pour acquisition titres 82 863 82 863

Provisions pour risques 74 500 22116 74 500 22116

Provisions pour charges 827 277 85976 273 912 980

PROV. POUR RISQUES ET CHARGES 984 640 108 092 157 636 935 056

sur frais d'
Prov. sur frals de recherche et développement
Prov. sur conss, brevets et droits similaires

Provisions dépréciation droit au bail

P fond fal
Provisions sur autres immo. Incarporelies

Provisions sur immobilis. incorporelles en cours

PROV. SUR IMMO INCORPORELLES

Provisions sur tefrains
Provisions sur terrains en crédit ball
Provisions sur constructions
Provisions sur constructions en crédit bail

Provisions sur immobilis. corporelies en cours

PROV. SUR IMMO CORPORELLES

Provisions sur titres de participation
Prov. pour cess.actifs nets en cours
Provisions sur titres mis en équivalence

¥ sur

Provisions sur autres titres immobilisés 8194 8194

Provisions sur préts

Provisions sur autres immobilis. financiéres 1027 310 717

PROV. SUR IMMO FINANCIERES 9221 310 8911

P sur stocks

Provisions sur en cours de biens
Provisions sur en cours de services
Provisions sur stocks produits finis

Provisions sur stocks marchandises 36 310 102 775 36310 102775

PROV. SUR STOCKS ET EN-COURS 36310 102 775 36310 102 775

Prov. sur avances et acptes versés sur cmdes

Provisions sur comptes clients 9094 5136 3123 11107

P lon clients

P sur autres 3211 560 2651

F e avan.

Prov. sur valeurs mobiliéres de placement

Prcivﬂ%ns sur actions propres

~Y'PROVISIONS .‘?EPREGATION 12 305 5137 3683 13759

s
f}; TOTAL GENERAL 1042476 216 004 197 939

1060540

Do ;g

Sane aﬂ:
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GROUPE SIPAN

Créances par échéance

Montant brut 1anauplus | plusd'ian/-5ans plusde5 ans
Montant Montant Montant

Créances rattachées a des participations
Autres titres immobilisés S 100 349 5100 349
Préts 111635 111 635
Autres immobilisations financiéres 356 075 356 075
Avances et acomptes versés sur commandes 26 963 26 963
Créances clients et comptes rattachés 2310329 2310329
Clients douteux
Actif d' impdt différé 375569 375 569
Autres créances 3730 406 3730 406
Capital souscrit et appelé, non versé

TOTAL GENERAL 12 011 326 6 443 267 5568 059
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Dettes par échéance

Montant brut 1 an au plus plus d'1 an/-5 ans plus de 5 ans
Montant Montant Montant

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements 16 964 163 3942 702 9671551 3349910
Concours bancaires courants 40 193 40 193
Emprunts en crédit-bail
Intéréts courus sur emprunts
Emprunts et dettes financiéres divers 3461 292 3461 292
Avances et acomptes regus sur commandes en 49 195 49 195
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 10810112 10810 112
Dettes fiscales et sociales 6 257 848 6 257 848
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 359 642 359 642
Autres dettes 507 134 507 134

TOTAL GENERAL 38 449 579 25428 118 9 671 551 3349910

BBA Expertise®

S A ho1s e
N° de dépot - 2019/724 / 452013667 Page 39sur>0




GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Impots différés de 'exercice

Actif d'impbt différé Montant
Fiscalité différée 71 144
Engagement retraite 304 425
Total 375 569
Passif d'impdt différé Montant
Activation du crédit-bail 619 959
Ecarts d’évaluation 4267 887
Fusion valeur réelle 1556 429
Suppression des provisions régl 463 592
Retraii comp t -50 174
Total 6 857 694
Détail de 1'impbt sur le résultat Montant
Impéts dus sur les bénéfices 1767 302
Impéts différés sur les bénéfices -417 313
Total 1349 989
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Preuve d’impdt consolidée

PREUVE DE L'IMPOT TOTAL
Résultat consolidé aprés imp6t 3 402 423
Résultat des sociétés mises en équivalence

Résultat net consolidé aprés impot des sociétés intégrées 3402 423
Impbt exigible comptabilisé 1767 302

Impéts sur les plus-values
Impbts non assis sur le résultat

Impot différé comptabilisé 417 314
Impét différé distribution

Impét réel 1349 988
Impot différé changement de taux au résultat (CRC-98-02) 1
Résultat reconstitué avant impot des sociétés intégrées 4762412
IMPOT THEORIQUE GROUPE 1584135
ECART ENTRE IMPOT THEORIQUE GROUPE ET IMPOT REEL -234 147

JUSTIFICATION DE L'ECART

Ecart sur base imposées a taux différenciés 29 513
Produits (minoration) d'impéts des autres éléments que I'mpbt société -827 144
Charges (Majoration) d'impdts des autres éléments que I'impdt société 115 200
Justification de I'écart lié au calcul de I'impb6t -682 431
Ecarts permanents (Résultat non imposé hors dividendes internes) 409 775

Ecarts entre Variation bilancielle et Résultat

Ecarts temporaires

Déficit exercice non activé

Utilisation déficit antérieur

Imposition plus-values antérieures

Résultat fiscal transféré ou attribué

Résultat imposé ultérieurement

Dividendes regus non imposés ou imposés partiellement 34 740
Résultat sociétés transparente fiscalement 3766
Autres bases

Résultat et corrections intégration fiscale

Justification de I'écart lié aux bases fiscales 448 281

JUSTIFICATION GLOBALE DE L'ECART ENTRE IMPOT THEORIQUE ET IMPOT REEL -234 150
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GROUPE SIPAN Comptes consolidés au 31/01/2017

Effectifs
Effectif au Effectif au
31/01/2017 31/01/2016
Cadres 35 33
Agents de maitrise 59 62
Employés 432 433
Ouvriers
TOTAL 526 528

Rémunérations des dirigeants

La rémunération des organes de direction n’est pas communiquée car cela conduirait indirectement
a donner une rémunération individuelle.
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GROUPE SIPAN

Engagements financiers

Rubriques Montant hors bilan

Effets escomptés non échus
Avals et cautions 42 166 597
Engagements en matiére de pensions et retraites
Autres engagements donnés

Autres engagements recus

TOTAL 42 166 597

Dettes garanties par des stiretés réelles

Rubriques Montant garanti

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 640 000
Concours bancaires courants
Emprunts en crédit-bail

Emprunts et dettes financiéres divers

TOTAL 640 000

BBA Expertise®
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GROUPE SIPAN

Ventilation du chiffre d’affaires net

Répartition par secteur d’activité Montant
Ventes de marchandises 158 541 641
Ventes de produits finis 6 315 859
Prestations de services 4341577
TOTAL 169 199 077

Répartition par marché géographique Montant
France 169 199 077

Etranger

TOTAL 169 199 077
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GROUPE SIPAN

Charges exceptionnelles

Nature des charges exceptionnelles 31/01/2017 Impot impot 31/01/2016

Pénalités sur marchés et dédits payés sur achats et ventes

Pénalités, amendes fiscales et pénales 22154 7 385 164 578
Dons, libéralités

Créances devenues irrécouvrables dans I'exercice
Subventions accordées

Rappel d'impb6ts (autres qu' IS)

138 751
Autres charges sur opérations de gestion 133981 44 660 45 950
Charges sur exercices ant. (en cours d'exercice) 34 033 11 344 7 063
Sous-total 190 168 63 389 356 342
Immobilisations incorporelles 120 40
Immobilisations corporelies 991 330 14 427
Immobilisations financieres 935 312
Autres éléments d'actif
Malis provenant de clauses d'indexation
Lots
Sous-total 2046 682 14 427

Malis provenant du rachat par I'entreprise d'actions et d'obligations
Charges exceptionnelles diverses

Sous-total

Dotations aux amortissements exceptionnels
Dotations aux provisions réglementées (stock)
Dotations aux provisions réglementées
Dotations aux provisions pour risques et charges 21818 7273 74 500
Dotations aux provisions pour dépréciation exceptionnelles

Sous-total 21818 7273 74 500

utres charges exceptionnelles non détaillées

TOTAL 214 032 71344 445 270
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GROUPE SIPAN

Comptes consolidés au 31/01/2017

Produits exceptionnels

Nature des produits exceptionnels 31/01/2017 o— e corrgt 31/01/2016
Dédits et pénalités pergus sur achats et ventes 206
Libéralités pergues
Rentrées sur créances amorties
Subventions d'équilibre.

Dégrévement d'impdts (autres qu'impdt sur les bénéfices)
Autres produits exceptionnels sur opérations de gestion 163 972 54 657 157 439
Produits sur exercices antérieurs 1780 593 47 024
Sous-total 165 752 55 250 205 369
immobilisations incorporelles 50 000 16 667
Immobilisations corporelles 5 000 1667 3 680
Autres éléments d'actif corporels
Autres éléments d'actif incorporels
Sous-total 55 000 18 333 77 504
immobilisations financiéres 3382 1127
Titres consolidées
Sous-total 3382 1127
Bonis provenant de clauses d'indexation
Lots
Bonis provenant du rachat d'actions et d'obligations émises
Produits exceptionnels divers 167
Sous-total
Amortissements dérogatoires
Provision spéciale de réévaluation
Plus-values réinvesties
Sous-total
Reprises sur provisions réglementées (stocks)
Quote part de subvention d’investissement virée au résultat 14 857 4952 14 857
Reprises sur provisions pour risques et charges 74 500 24833 499 649
Reprises sur provisions pour dépréciation
Sous-total 89 357 29785 514 506
Autres produits exceptionnels non détaillés 25924
TOTAL 313491 104 495 749 646
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SIPAN

Société par Actions Simplifiée au capital de 40.000 €uros
Siége Social : Avenue du Général de Gaulle - BP 1

10410 SAINT PARRES AUX TERTRES

452 013 667 R.C.S. TROYES

RAPPORT SUR LA GESTION DU GROUPE

PRESENTE A L'ASSEMBLEE DES ASSOCIES DU 20 JUILLET 2017

Chers Associés,

Vous étes réunis en Assemblée conformément aux dispositions 1égales et statutaires a 1'effet
de vous présenter les comptes consolidés de l'exercice clos le 31 Janvier 2017.

Nous vous rappelons que nous sommes tenus d'établir des comptes consolidés en application
des articles L. 233-16 et suivants du Code de commerce.

I - PERIMETRE DE CONSOLIDATION
- La Société mére

- La Société "SIPAN", Société par Actions Simplifiée au capital de 40.000 €uros dont
le siége social est 4 SAINT PARRES AUX TERTRES (Aube) - Avenue du Général de
Gaulle, BP 1.
Activités : - Holding détenant une participation dans les Sociétes "TROYDIS",
"TROYMAT" et "SARL IMMOPARRES".
- Exploitation des fonds de commerce suivants :
- du fonds de commerce d'hypermarché situé a SAINT PARRES
AUX TERTRES (Aube) - Avenue du Général de Gaulle, a
l'enseigne "CENTRE DISTRIBUTEUR E. LECLERC", donn¢ en
location-gérance par la Société" TROYDIS",

- du fonds de commerce de vente de matériaux de construction, situé
i1 SAINT PARRES AUX TERTRES (Aube) - Champ Millier, RN
19,

- du fonds de commerce de vente d'articles de bricolage, de

décoration et de jardinerie, situé a SAINT PARRES AUX
TERTRES (Aube) - Champ Millier, RN 19,

- du point de retrait "DRIVE", situé a2 SAINT PARRES AUX
TERTRES (Aube) — 76 Avenue du Général de Gaulle, a I'enseigne
"E.LECLERC DRIVE",

. d'une animalerie située a SAINT PARRES AUX TERTRES
(Aube) - 76 Avenue du Général de Gaulle, a I'enseigne
"ANIMALERIE E.LECLERC",
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. d'un supermarché situé 8 LUSIGNY SUR BARSE (Aube) — 9 Rue
de la Marriére, a I'enseigne "E.LECLERC",

- dun point de retrait "DRIVE", situé a BARBEREY SAINT
SULPICE (Aube) - RN 19, Lieudit "Le Perré", a l'enseigne
"E.LECLERC DRIVE",

. d'un point de retrait "DRIVE", situé 8 ROSIERES PRES TROYES
(Aube) — 71 Rue Victor Hugo, a I'enseigne "E.LECLERC DRIVE",
. d'un supermarché situé 3 ROSIERES PRES TROYES (Aube) —

71 Rue Victor Hugo, a 'enseigne "E.LECLERC".

- Les Sociétés filiales et/ou sous filiales

- La Société "TROYDIS", Société par Actions Simplifiée au capital de
10.017.481 €uros dont le siége social est 2 SAINT PARRES AUX TERT RES (Aube) -
103 Avenue du Général de Gaulle.

Activités : Bailleur de fonds de commerce d'hypermarché exploité par la Société
"SIPAN" et exploitation directe de stations service et de stations de lavage.

Détention : 65,89 % par la Société "SIPAN".

- La Société "TROYMAT", Société par Actions Simplifiée au capital de 42.915 €uros
dont le siége social est 8 BARBEREY SAINT SULPICE (Aube) - Route Nationale 19,
Lieudit "Le Perré".

Activité : Exploitation d'un magasin de vente d'articles de bricolage et toutes prestations
de services s'y rattachant, de vente de carburants et de lavage de véhicules, sis a
BARBEREY SAINT SULPICE (Aube), Route Nationale 19, Lieudit "Le Perre", sous
l'enseigne "E. LECLERC".

Détention : 100 % par la Société "SIPAN".

- La Société "SARL IMMOPARRES", Société a Responsabilité Limitce au capital de
9.279 €uros dont le siége social est & LUSIGNY SUR BARSE (Aube) - 8 Rue du
Hamelet.

Activité : Acquisition, propriété, mise en location ou en crédit bail, gestion, exploitation
par location, sous location ou tout autre moyen, de tous immeubles agenceés.

Détention : 62,01 % par la Société "TROYDIS" et 37,40 % par la Société "SIPAN".

- La Société "NICOLE CASANOVA VOYAGES", Société a Responsabilité Limitée
au capital de 8.000 €uros dont le siége social est a SAINT PARRES AUX TERTRES
(Aube) - Avenue du Général de Gaulle.

Activité : Exploitation d'une agence de voyages sise a SAINT PARRES AUX
TERTRES (Aube) - Avenue du Général de Gaulle.

Détention : 100 % par la Société "TROYDIS".

- La Société "TROYPARF", Société a Responsabilité Limitee Unipersonnelle au
capital de 8.000 €uros dont le siége social est a SAINT PARRES AUX TERTRES
(Aube) - Avenue du Général de Gaulle.

Activité : Exploitation d'une parfumerie et d'un institut de beauté, sis 3 SAINT PARRES
AUX TERTRES (Aube), RN 19, Avenue du Général de Gaulle, sous I'enseigne "UNE
HEURE POUR SOI".

Détention : 100 % par la Société "TROYDIS".
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- La Sociét¢é "TROYMAIL", Société a Responsabilité Limitce au capital de
8.000 €uros dont le siége social est & SAINT PARRES AUX TERTRES (Aube) -
103 Avenue du Général de Gaulle.

Activité : Exploitation de tous commerces ou services, en galeries marchandes, en
centres commerciaux et notamment la vente de produits textile et de chaussures.
Détention : 100 % par la Société "TROYDIS".

Les comptes de la Société meére consolidante, la Société "SIPAN" et de ses filiales, les
Sociétés "TROYMAT" et "TROYDIS" ont été arrétés au 31J anvier 2017.

Les comptes des autres filiales ont été arrétes au 31 Décembre 2016.

II — RAPPORT DE_ GESTION DU GROUPE_SUR L’EXERCICE CLOS LE

31 JANVIER 2017

Les présents comptes consolidés sont établis conformément aux dispositions des articles
L. 233-16 et suivants et R. 233-3 et suivants du Code de commerce. Nous tenons également
compte du Reéglement CRC 99-02 homologué par arrété ministériel du 22 Juin 1999.

Les comptes sont consolidés dans le respect des principes comptables de :

- prudence

- coflits historiques

- continuité d'exploitation

- indépendance des exercices
- permanence des méthodes

en appliquant les méthodes d'évaluation du Code de commerce ainsi que celles prévues par la
Loi sur les Sociétés Commerciales.

Au cours de cet exercice consolidé qui s'est déroulé sur une période de douze mois, nous
avons réalisé un chiffre d'affaires net de 169.199.077 €uros contre 168.672.673 €uros pour
I'exercice précédent.

Globalement, I'ensemble des charges d’exploitation du groupe s'est élevé a 165.094.467 €uros
contre 166.283.748 €uros pour 'exercice précedent.

Par suite, le résultat d'exploitation du groupe se solde par un bénéfice de 5.942.771 €uros
contre un méme bénéfice pour I'exercice précédent de 4.646.802 €uros.

En ce qui concerne le résultat financier du groupe, l'ensemble des produits s'est élevé a
95.982 €uros et 'ensemble des charges a 323.723 €uros, de sorte que, balance faite, ce résultat
se solde par une perte de 227.741 €uros contre une méme perte de 425.702 €uros pour
I'exercice précédent.

Par suite, le résultat courant avant impdts du groupe fait ressortir un bénéfice de
5.715.030 €uros contre 4.221.100 €uros pour l'exercice précédent.




Enfin, le résultat exceptionnel du groupe se traduit par un bénéfice de 99.457 €uros constitu€ :
- de produits exceptionnels pour 313.491 €uros,
- de charges exceptionnelles pour 214.034 €uros.

Aprés dotation d'une somme de 1.349.989 €uros au titre des impots sur les bénéfices, le
résultat comptable net du groupe se traduit par un bénéfice de 2.784.288 €uros.

En ce qui concerne l'exercice en cours et I'avenir immédiat, les chiffres en notre possession
nous laissent envisager un maintien du chiffre d'affaires du groupe.

Nous allons maintenant vous présenter plus en détail les comptes consolidés de I’exercice
puis il vous sera donné lecture du rapport des Commissaires aux Comptes sur les comptes
consolidés.
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