

PROJET TERM SHEET L.O.I. RIVES DE PARIS
1. Parties à la transaction :
- Société Capstone : présentation.
- Monsieur Pitance se portant fort pour :


Liste des « alliés »


%age des voix

2. Périmètre de la transaction :

· Ns sommes intéressés par 100% des actions de la Société Mure, mais bien entendu ne pouvons formuler d’offre à l’attention de Monsieur Pitance que sur le nombre d’actions qu’il possède en propre ou qui appartiennent à des alliés dont il peut se porter fort.
· A l’intérieur de Mure SA :

- notre intérêt va exclusivement aux actifs immobiliers : description.

- les autres actifs seront soit à rétrocéder, soit à liquider:

i. Bartech

ii. B…

iii. Autres participations

iv. VMP.
- la transaction emportera les contrats de travail de l’ensemble du personnel salarié, à l’exclusion du Président du Conseil de Surveillance qui aura soit démissionné, soit été révoqué au préalable.
3. Principe de valorisation : actif net réévalué.
Actifs :

- immobilier : 10 fois les loyers annuels 2010 ajustés des constructions en cours sur 12 mois pleins, nets de 50% de l’imposition latente sur plus-values.
- participations et autres titres :

· principe : nous ne voulons ni conserver, ni perdre, ni gagner d’argent sur la liquidation des participations et autres titres.

· notre proposition :
· soit la Société cède ses participations au préalable (avant la transaction). C’est la méthode que nous préférons.
· Soit cette même opération est effectuée après transaction. Alors :
· Soit : après audit, les titres soient dépréciés de 50% par rapport à leur valeur d’expertise, la Société faisant son affaire de la suite à donner.
· Soit : après transaction, vous-même ou un groupe d’actionnaires achetez ces actifs à la Société. Dans ce cas nous demanderions l’inclusion d’une promesse d’achat de ces titres de votre part au sein des contrats liés à la transaction pour le montant de la valeur à laquelle ces actifs sont inscrits au bilan.
· Soit : la Société « liquide » ces actifs elle-même. Alors, la différence, positive ou négative, nette de frais et d’impôts soit imputée au compte des ajustements post-transactionnels, compte qui de notre opinion sera nécessaire d’ouvrir pour « caler » le prix final et définitif sur une situation comptable à la date de la transaction.
- autres actifs :  revalorisé en fonction des conditions de marché au jour de la transaction.

Passifs : valeur comptable.

4. Modalités concrètes de l’opération :
a – préalablement à la transaction.
- selon les statuts de la Société, le CS doit donner son accord pour toute vente d’actions en dehors du cercle des actionnaires.
- nous comprenons que le Président du CS, ainsi que la majorité des membres du CS seraient opposés à la vente. Point à vérifier.
- nous comprenons aussi que le CS peut être révoqué à la majorité simple de toute AG.
- ce qui impliquerait que si Monsieur Pitance parvenait à regrouper 50%+ de voix en faveur de la vente, il pourrait lors de la prochaine AGO (celle de juin ou une AGE qui pourrait être convoquée avant – à vérifier cette éventualité qui à première lecture des statuts ne semble pas possible) révoquer le CS actuel et en nommer un nouveau, qui lui donnerait son accord à la vente.
- la vente de 50%+ des actions nous permettrait alors de prendre le contrôle de la Société et d’assurer le « ramassage » du solde des actions, en maîtrisant la politique de distribution ou de capitalisation.
Point important : il est probable qu’aucun audit ne pourra être mené avant qu’un CS favorable à la cession ne soit en place.
b -  transaction :
Nous proposons les modalités suivantes :
- agrément par vous-même des termes et conditions de la LOI,

- démarrage des audits fiscaux, sociaux, juridiques (droit des Sociétés, droit des contrats, droit social), comptables et financiers,
- démarrage en même temps de la rédaction des contrats de cession : protocole de cession, GAP, autres accords

- si  les audits restent positifs, le protocole que nous proposons consistera en :

* un  engagement irrévocable, signé par vous et nous, de signer l’ensemble des actes de cession et autres contrats attachés sous deux  conditions suspensives : l’obtention de l’agrément du Conseil de Surveillance et l’engagement ferme de cession portant sur plus de 50% des actions.
* seront joints à cet engagement l’ensemble des actes de cession et autres contrats attachés, paraphés des parties, irrévocables et définitifs.

c- prix de cession :
Le prix de cession sera déterminé sur la base de l’actif net réévalué au jour de la date de cession. Le prix définitif ne pourra être établi qu’après clôture des comptes au jour de la cession et révision contradictoire, poste à poste de ces comptes. Cette révision sera disponible au plus tôt deux mois après la cession. En conséquence, les parties conviendront d’un montant provisoire au jour de la transaction, qui sera révisé après analyse contradictoire et de bonne foi des comptes définitifs pour obtenir un prix définitif.  Ce prix définitif pourra donner lieu le cas échéant à un ajustement de règlement, dans un sens ou dans l’autre.

5. Conditions suspensives :
- assurance de pouvoir obtenir une majorité des actions de la Société (point 4 ci-dessus)
- que l’ensemble des due diligence confirme, pour ce qui concerne les actifs, les passifs et l’ensemble des contrats, ce que vous nous avez présenté.

6. Modalités de paiement :
- un premier versement sera effectué au jour de la transaction, 

- un premier complément positif ou négatif sera effectué au jour de la détermination du prix définitif,

- un deuxième complément positif ou négatif sera effectué 

7. audits :
Les due diligence consisteront comme indiqué ci-dessus à mener les audits suivants :

- droit des Sociétés (livres, registres…),
- droit des contrats : analyse des baux ,
- droit social :

- litiges :

- pollution :

- réglementation locale :

8. Garanties Actif/passif :
Dans cette phase d’approche nous ne pouvons guère évaluer les risques ou incertitudes sur les actifs et passifs.
Néanmoins le domaine qui nous semble le plus risqué est le fiscal.
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