Aujourd’hui, dans un marché difficile, seuls quelques bons négociateurs arrivent encore à réaliser un nombre appréciable de ventes et par la même occasion, à être reconnus dans notre milieu.





Je constate qu’après trois années d’efforts intensifs, la société DELAVENNE a littéralement décollé grâce à la compétence de quelques hommes.








	A - DEVELOPPEMENT DE LA « SOCIETE DELAVENNE » DEPUIS 		MON ARRIVEE :





	-du 01/07/93 au 31/12/93				CA = 	 3.000.000 Frs HT





	du 01/01/94 au 31/12/94				CA = 	 8.000.000 Frs HT





	du 01/01/95 au 31/12/95				CA = 	 8.400.000 Frs HT








( Bénéfice moyen de ces trois années				      = 	 1.500.000 Frs/ an ((20%)





Afin de continuer cette ascension, pour regrouper, attacher, récompenser, tant chez DELAVENNE qu’à la CONCURRENCE les meilleurs hommes du marché, seule une nouvelle façon de voir les choses permettrait ce challenge.





C’est pourquoi, nous avons décidé de créer « l’agence au sein de l’agence », sous la casquette DELAVENNE.








	B - MODALITES DE FONCTIONNEMENT :





a) 	Moyennant un droit d’entrée de 300.000 Frs, les intéressés se verront attribuer :





	( une exclusivité géographique ,





	( un contrat d’agent commercial avec rémunération particulière.





	( Un statut de Négociateur-Associé avec participation de 1 % du capital de la société.


�
b) 	Comment allons-nous procéder ?











( 	Création d’une entité en SARL que l’on appelera « DELAVENNE-ASSOCIES » et 	qui prendra en location gérance toute la structure de la société CESSION CONSEIL 	DELAVENNE.





(	Cette Société « DELAVENNE-ASSOCIES » sera dirigée par la société : 	« DELAVENNE-GESTION », représentée par Fabrice SPONTON et René 	AUXENFANS. « DELAVENNE-GESTION » détiendra  80 %  des parts de 	DELAVENNE-ASSOCIES.





(	Au sein de « DELAVENNE-ASSOCIES », nous trouverons des Négociateurs-	associés limités au nombre de 20 et qui possèderont chacun 1 % du capital.


	Ces Négociateurs-Associés assureront les charges de fonctionnement de l’entreprise 	DELAVENNE et les charges seront réparties au prorata du nombre de Négociateurs -	Associés.


	Un budget prévisionnel sera présenté chaque année et sera voté au nombre de voix de 	chaque Négociateur-Associé.


	Les intéressés devront acquittés leur quote-part chaque début de mois, et le montant 	de ces charges sera matérialisé après vote du budget prévisionnel par 12 billets 	à 	ordre à échéance mensuelle.





Le budget prévisionnel qui a été établi pour l’année à venir se chiffre à la somme de 2.400.000 Frs, ceci englobant (Assurances, Loyer, Garantie financière, Publicité : 2 pages, Secrétariat)


* Cf Budget en annexe.








	( Dans ce cas :





	- Coût si  15 personnes Négociateurs-Associés = 13.333 Frs / mois.





	- Coût si 20 personnes Négociateurs-Associés = 10.000 Frs / mois.








Toutefois, un autre Budget prévisionnel moins important pourrait être envisagé, avec seulement une page et demi de Publicité par semaine, comme en ce moment.


Dans ce cas, le Budget Annuel serait ramené à 2.100.000 Frs.





	- Coût si 15 personnes Négociateurs-Associés = 11.666 Frs / mois.





	- Coût si 20 personnes Négociateurs-Associés =   8.750 Frs /mois.








( Plus nous serons nombreux, moins la quote-part frais sera importante.





�
	En contrepartie, une rémunération très privilégiée sera proposée :








	- 75 % des honoraires de Transactions DELAVENNE pour Paris / Région Parisienne,





	- 80 % des honoraires de Transactions DELAVENNE pour la Province,





	- 70 % des honoraires d’actes rétrocédés à DELAVENNE,





	- 70 % des honoraires de missions de séquestre DELAVENNE,





	- 70 % des honoraires de financement rétrocédés à DELAVENNE.





	- 1 % du Bénéfice de DELAVENNE-ASSOCIES.








	C -EXEMPLE DE RENTABILITE POUR UN NEGOCIATEUR-ASSOCIE :





1 Négociateur-Associé (Province) réalisant un CA de Transaction de 1.000.000 Frs HT / an soit environ 6/7 affaires.








Commission de Négociation (80 %)





- 1.000.000 Frs de CA à 80 % = 800.000 Frs HT d’Honoraires


( Droit d’entrée amorti immédiatement.





Honoraires sur les Produits Annexes





(  ACTES : Pour 1.000.000 Frs de CA en Transaction, 


le CA des Actes doit être de : 240.000 Frs HT soit 120.000 Frs pour DELAVENNE


soit 120.000 Frs * 70% = 84.000 Frs pour le Négociateur-Associé.





(  MISSION DE SEQUESTRE : Pour 1.000.000 Frs de CA en Transaction,


le CA des Missions de Séquestre doit être de : 50.000 Frs HT


soit 50.000 Frs * 70% = 35.000 Frs HT pour le Négociateur-Associé.





(  HONORAIRES DE FINANCEMENT :


(Rétrocession INTERFIMO : 0.33% du volume - Rétrocession BPL : 0.40% du volume)


Pour 1.000.000 Frs de CA en Transaction,


le CA en Financement doit être de 50.000 Frs HT


soit 50.000 Frs * 70% = 35.000 Frs HT pour le Négociateur-Associé.





On s’aperçoit que les Honoraires Annexes (, (, ( ci-dessus mentionnés, financent largement la participation aux frais de fonctionnement de la Société.


�
ROLE DE « DELAVENNE- GESTION »





constitué par Fabrice SPONTON & René AUXENFANS :














Direction de la Société DELAVENNE- ASSOCIES








Responsabilité de la Carte Professionnelle,








Responsabilité des garanties apportées aux organismes afin d’exercer la profession d’Agent Immobilier,








Responsabilité de Gérant de la Société (Gérant de fait et de droit),








Responsabilité du Séquestre,








Responsabilité du Compte Commercial,








Responsabilité du Budget, Charges de Fonctionnement,








Représentation de la Société auprès des organismes pouvant nous apporter des développements,








Négociation auprès des fournisseurs,








Rémunération pour « DELAVENNE GESTION », fonctions ci-dessus, amortissement de la société, et du concept Négociateur-Associé : 10 % du CA.





�
ROLE DE « DELAVENNE - ASSOCIES »,





- 20% à 20 Négociateurs-Associés soit 1 % / personne


- 80% à René AUXENFANS et Fabrice SPONTON, Responsables de la Société














Contrat de Location-Gérance entre CESSION CONSEIL DELAVENNE et DELAVENNE-ASSOCIES.








Transfert de DELAVENNE à DELAVENNE-ASSOCIES de la Clientèle, de l’Image de Marque, du CA, de la Garantie...








Coût de la Location-Gérance de DELAVENNE à DELAVENNE-ASSOCIES : 10% du CA.


�



( Ce grand projet est prévu pour le 1er Octobre 1996.




















PLAN














A) 	Réunion des 15 personnes intéressées en juin 1996.








B) 	Signature d’un compromis sous conditions suspensives d’usage avec date limite        au 31/07/96.








C) 	Signature définitive le 01/10/96 avec application à cette date des nouveaux contrats de négociateurs-Associés.








D) Rédaction d’un Règlement Intérieur relatif aux prérogatives des Négociateurs-   Associés.





�



LISTE DES ZONES GEOGRAPHIQUES





SECTEUR 1	*Nord - Pas de Calais : ( 62-59-08)			= 1657 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 2	*Haute et Basse Normandie : (76-27-61-14-50)	 = 1075 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 3	*Picardie : (02-60-80-95)				=    966 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 4	*Bretagne : (56-22-29-35) :				=  1176 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 5	*Pays de Loire : (44-49-53-85)			= 1015 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 6	*Centre / val de Loire	 :(72-28-41-18-37)	=   766 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 7	*Indre / Charente / Poitou : (36-86-16-17-87)	=   821 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 8	*Sud-Ouest : 2 personnes


			- Aquitaine : (33-24-47-46-12)			= 1080 Pharmacies


			- Pyrénées : (40-64-32-65-09-66-11)		=   953 Pharmacies


			- Toulouse + environs : (31-81-82)			=   628 Pharmacies





										= 2661 Pharmacies





SECTEUR 9	*Auvergne / Limousin : (03-23-19-15-43-63-42)	= 1076 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 10 *Vallée du Rhône / Languedoc : (07-26-30-34-48)=   924 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 11*Région PACA : (13-83-06-04-20-84)		= 1964 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 12*Rhône-Alpes : (69-01-38-05-73-74)		= 1549 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 13 *Est de la France : (54-57-67-68-51-10-52-55-88)= 1555 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 14*Bourgogne Sud / Franche Comté : 		=  934 Pharmacies


1 personne	(58-21-71-39-70-25-90)








SECTEUR 15   *Bourgogne Centre / DOM-TOM / Labo d’Analyses	=250 Pharmacies


1 personne





SECTEUR 16    *Paris / Région-Parisienne				= 3600 Pharmacies


2 personnes	      (75-77-78-91-92-93-94)














16 secteurs = 18 personnes


�
BUDGET PREVISIONNEL





						BUDGET N° I		BUDGET N° II








Photocopieur- Leasing			=	  2.300,00 Frs			2.300,00 Frs





Maintenance-Photocopieur			=	  1.200,00 Frs			1.200,00 Frs


	


Papeterie / Imprimerie			=	  6.000,00 Frs			6.000,00 Frs





Maintenance Informatique			=	  2.500,00 Frs			2.500,00 Frs





Maintenance Téléphone			=	  1.000,00 Frs			1.000,00 Frs





Honoraires Avocats				=	  3.000,00,Frs			3.000,00,Frs





Nettoyage Bureau				=	  1.500,00 Frs			1.500,00 Frs





Documentations				=	  1.000,00 Frs			1.000,00 Frs





Machine à Affranchir			=	  6.000,00 Frs			6.000,00 Frs





Parkings Voiture				=	         0      Frs			       0      Frs





Petits Matériels				=	  1.200,00 Frs			1.200,00 Frs





Pub - Moniteur / RFL			=	75.000,00 Frs			50.000,00 Frs





Télécom					=	  8.000,00 Frs			8.000,00 Frs





Loyer + charges				=	30.000,00 Frs			30.000,00 Frs





Assurance SO.CA.F.				=	12.000,00 Frs			12.000,00 Frs





Assurance Professionnelle			=	  3.000,00 Frs			3.000,00 Frs	





Assurance Bureau				=	     600,00 Frs			600,00 Frs





Assurance Informatique			=	     200,00 Frs			200,00 Frs





Salaire Secrétaire N° 1			=	  9.000,00 Frs			9.000,00 Frs





Salaire Secrétaire N° 2			=	  9.000,00 Frs			9.000,00 Frs





Charges sur Salaires				=	  8.000,00 Frs			8.000,00 Frs





Honoraires Comptables			=	  4.000,00 Frs			4.000,00 Frs





Taxes Professionnelles			=	10.000,00 Frs			10.000,00 Frs





Taxes sur les Sociétés			=	  2.500,00 Frs			2.500,00 Frs





Taxes sur le CA >5M			=	  1.000,00 Frs			1.000,00 Frs





Imprévus / Réunions			=	  2.000,00 Frs			2.000,00 Frs














TOTAL MENSUEL				=	200.000,00 Frs	        175.000,00 Frs








TOTAL ANNUEL				=	2.400.000,00 Frs	    2.100.000,00 Frs
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