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A. PRESENTATION DE L'EMETTEUR

SAS ABITA IDF

Société par Actions Simplifiée

Capital : 1.000 euros

Siege Social : 44 rue de la Bletterie — 35000 RENNES
Immatriculée 830 832 051 au RCS de RENNES

Représentée par son président Monsieur Luc RICLET

Les investisseurs sont informés que la présente offre d’obligations a taux fixe ne donne pas lieu a un
prospectus soumis au visa de I'Autorité des marchés financiers.

1. Activité de I’émetteur

1.1 Activité de I'émetteur

La SAS ABITA IDF a pour objet :
La Société a pour objet directement ou indirectement, en France et dans tous Pays :

. L’Activité de Marchand de Biens, par notamment I'acquisition, la mise en valeur, I'administration,
I’exploitation, la location, la vente en totalité ou par parties, et I'échange de tous terrains et
immeubles, de droits sociaux de sociétés immobilieres, et établissements ou fonds de commerce,

. L’acquisition en pleine propriété et/ou sous forme d’usufruit de tous terrains et immeubles et de tous
biens et droits immobiliers, ainsi que la construction de tous biens immobiliers, en vue de leur vente
ou de leur location, la gestion, la location, la prise de bail, 'aménagement de tous terrains, biens et
droits immobiliers, I'équipement de tous ensembles immobiliers en vue de les louer, et toutes autres
activités connexes ou liées se rattachant a I'activité précitée, le tout directement ou indirectement,
soit seul, soit en association, participation, groupement ou société, avec toutes personnes ou sociétés,

. l’activité de promotion immobiliere, notamment par la construction, aprés démolition de batiments
existants s’il y a lieu, et 'aménagement sur ces terrains d'immeubles individuels et collectifs,

. L'activité de lotisseurs notamment par I'entreprise de tous équipements, travaux de voirie, de
canalisations d’eau, d’égouts, de gaz, et d’installations électriques et autres réseaux,

. aménagement, la rénovation, la restauration de tous immeubles, maisons de rapport, hotels ou
maisons meublées, leur location ou leur vente,

. La participation, par tous moyens, dans toutes opérations pouvant se rapporter a son objet par voie
de prise de tous intéréts et participation, en pleine propriété ou sous forme d’usufruit, dans toute
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société, francaise ou étrangére, notamment par voie d’acquisition, de création de sociétés nouvelles
en participation, de groupements d’intérét économique ou autrement ainsi que I'administration, la
gestion et le contrdle de ces intéréts et participations.

. La création, I'acquisition, la prise en gérance libre et tous fonds de commerce en lien avec les activités
immobilieres,

. La fourniture de tous travaux de services administratifs, informatiques, d’études financieres et
commerciales, prospection de marchés a I'étranger et de gestion de I'ensemble de ses filiales et sous
filiales,

Et d’'une facon générale, toutes opérations immobilieres et financieres pouvant se rattacher
directement ou indirectement, a I'objet social ou tous objets similaires ou connexes susceptibles d’en
faciliter la réalisation ou de nature a favoriser son extension ou son développement, en ce compris la
possibilité d’arbitrer ses actifs notamment par voie de vente.

Afin de financer le développement de ses activités, la Société entend procéder a I'émission de
I’emprunt obligataire décrit ci-dessous, pour un montant brut de 480.000 €.

Montant unitaire de la coupure : 1 €
Plus particulierement le produit de I'émission sera utilisé de la maniére suivante :

e L‘acquisition d’une maison de 200 m? sur une parcelle de 665 m? au 81 boulevard du Maréchal
de Lattre de Tassigny a Suresnes

e Ladivision de cette maison en 2 lots

e Larénovation / agrandissement des 2 lots issus de la division

e Larevente de ces 2 lots

L’émetteur indique également qu’il n’a pas réalisé d’autres offres de financements participatifs (titres
et préts rémunérés ou non).

En cliquant sur les liens suivants, vous accéderez :

> Aux éléments prévisionnels du projet

> Aux comptes existants de la SAS ABITA IDF (I'émetteur)
(la société a soldé, depuis I'établissement de ces comptes, ses encours bancaire et obligataire)

> Au tableau d'échéancier de I'endettement sur 5 ans de la SAS ABITA IDF (I'émetteur)
(La SAS n'a pas d'autre dette qu'un crédit & venir de 1.770.000 €, en cours de contractualisation aupres
du CIC)

Aux statuts de la SAS ABITA IDF (I'émetteur)
Au curriculum vitae du représentant [égal de la SAS ABITA IDF (I'émetteur)

A l'organigramme du groupe auquel appartient 'émetteur et la place qu’il y occupe
A l'organigramme des principaux membres de I'équipe de direction

vV V V V
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Une copie des rapports des organes sociaux a l'attention des assemblées générales du dernier exercice et de
'exercice en cours peut étre obtenue sur demande a I'adresse suivante : SOCFIREV — 36, rue de Courcelles —
75008 PARIS

2. Risques liés a I’activité de I'’émetteur

Il n’y a pas de rentabilité sans risque. Sur un projet immobilier, de nombreux parametres entrent en
jeu, et des impondérables peuvent survenir. Etant entendu qu’un promoteur fera tout son possible
pour prévenir ces risques et en limiter I'impact : assurances, études de marché, établissement de
diagnostics, ligne de budget couvrant les aléas, etc...

Les risques pesant sur la SAS ABITA IDF en raison de son domaine d’activité sont les suivants :

o Risques liés au chantier : dépassement de budget / travaux supplémentaires non anticipés ;
surco(ts entrainés par un retard de livraison, sinistres en cours de chantier ; hausse des co(ts de
construction, ...

. Risques liés a la commercialisation : révision des prix de vente a la baisse, absence
d’acquéreurs, ...

o Risques liés a la dépendance de I'activité a des hommes clés

. Risques financiers : risques sur la marge du projet du fait d’'un dépassement des colits des

travaux ou de prix de vente revus a la baisse. Risques de défaillance de I'opérateur immobilier.

. Risques juridiques : risques de recours, de non autorisations administratives, ...

L'investissement via la souscription d’obligations dans une société dont I'objet est la réalisation d’une
opération immobiliere de promotion comporte un risque. Aucune garantie ne peut étre donnée quant
a la réalisation des objectifs de la Société ou méme le remboursement du capital investi dans cette
derniére.

SOCFIREV attire I'attention de la communauté d’investisseurs sur les risques que comporte un
investissement dans des obligations émises par la Société qui ne seront pas admises sur un marché
réglementé ou organisé.

Risque de faisabilité de I’émission obligataire

La réussite de I’émission obligataire ne sera constatée que si :

- Le montant recherché de 480.000 € est atteint a I'issue de la période de souscription
- Lasouscription n’a pas été retirée dans I'intérét des investisseurs
- Le projet immobilier n'a pas été abandonné en cours de souscription par la SAS ABITA IDF
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Risque lié a la situation financiére :

Actuellement, avant la réalisation de la levée de fonds de la présente offre, la SAS ABITA IDF ne
dispose pas d'un fonds de roulement net suffisant pour faire face a ses obligations et a ses besoins de
trésorerie pour les 6 prochains mois. Le financement du projet, au niveau de la SAS ABITA IDF, sera
constitué par (i) un apport en fonds propres de 640.000 € (financement en crowdfunding pour
480.000 € + 160.000 € apportés par les associés de la SAS ABITA IDF) (ii) et 'emprunt bancaire en
cours de contractualisation auprés du CIC pour un total d’au moins 1.770.000 €

Risques de liquidité

Risque sur la durée d’immobilisation des fonds investis du fait d’'une durée plus importante que
prévue du chantier ou des délais de commercialisation plus longs que prévus.

Risques liés aux obligations a taux fixe émise

Tableau d’échéancier de I'endettement sur 5 ans
(La SAS n'a pas d'autre dette qu'un crédit a venir de 1.770.000 €, en cours de contractualisation aupres du CIC)

Risques liés au crédit de I'émetteur

Les Porteurs sont exposés au risque de crédit de I’'Emetteur, correspondant a l'incapacité de
I’Emetteur de remplir ses obligations financiéres au titre du Contrat d’émission obligataire,
entrainant de fait une perte pour l'investisseur. L'Emetteur ni les Obligations n’ont fait I'objet d’une
notation.

Risque de remboursement anticipé

Le remboursement anticipé peut entrainer pour les Porteur un rendement inférieur a leurs attentes.

Avec le temps, de nouveaux risques pourront apparaitre et ceux présentés pourront évoluer.
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3. Capital social

La présente offre ne donne pas acces au capital social de I'émetteur.

Vous étes invités a cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder au_tableau décrivant la

répartition de I'actionnariat de la société »

Le capital social de la Société est intégralement libéré. A I'issue de I'offre, le capital social de la Société
demeurera inchangé et sera donc composé d’une seule catégorie d’actions ordinaires conférant des
droits identiques.

La Société n’a pas émis de valeurs mobilieres donnant acces a son capital social ni attribué de droits
donnant accés a son capital social.

Il n’existe pas de délégation de compétence permettant d’augmenter immédiatement et/ou a terme
le capital social sans avoir a solliciter a nouveau I'assemblée générale des associés.

Vous étes invités a cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder :

e Aux statuts de la SAS ABITA IDF (I’émetteur)

La Société dispose d’un actionnariat stable. Les principaux actionnaires de cette derniere sont :

e SAS ABITA DEMAIN détenant 50% du capital et 50% des droits de vote
e SAS MD FINANCE détenant 50% du capital et 50% des droits de vote

4. Titres Offerts a la Souscription

4.1 Droits attachés aux titres offerts a la souscription

Les titres offerts a la souscription sont des obligations issues d’un emprunt obligataire dont les
caractéristiques sont les suivantes :

e Emetteur : SAS ABITA IDF

e Obligations nominatives et négociables

e Montant de I'emprunt : 480.000 €

e Prix d’émission de I'obligation : 1 €

e Souscription minimale : 1.000 obligations

e Souscription par tranche de 1.000 obligations au-dela
e Echéance : 18 mois apreés la date d’émission

e Remboursement : in fine (a I’échéance)
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e Remboursement anticipé total du nominal et des intéréts possible a tout moment avec un
minimum de 6 mois d’intéréts

e Prorogation possible : 6 mois dans les mémes conditions

e Coupon :12% par an avec capitalisation des intéréts

Etant entendu que le montage utilisé étant un montage obligataire, les droits attachés aux obligations
proposées a la souscription sont les suivants :

e Droit de vote : aucun
e Droit financier : aucun
e Droit d’acces a I'information : documents sociaux par le biais du représentant de la Masse

Les titres offerts sont des obligations de rang « senior » : Les Obligations qui vous sont proposées ne

sont pas garanties. Ces Obligations de rang « senior » sont remboursées dans les mémes conditions
gu’aux préteurs ordinaires, avant les titres de capital ou les autres titres subordonnés mais apres
I'apurement du passif bancaire. En cas de liquidation de I'Emetteur, il est fort possible que les
Obligations ne soient pas remboursées ou seulement partiellement.

Les Porteurs seront automatiquement groupés en une masse (la « Masse ») pour la défense de leurs
intéréts communs.

SOCFIREV, dont le siege social est sis 117 rue de Fleury — 92140 CLAMART, est nommé représentant
de la masse des obligataires.

Les assemblées générales des Porteurs pourront étre réunies a tout moment, sur convocation par
I'Emetteur ou par le Représentant de la Masse. Un ou plusieurs Porteurs, détenant ensemble au
moins un trentiéme (1/30e) des Obligations en circulation, pourront adresser a I'Emetteur et au
Représentant de la Masse une demande de convocation de I'assemblée générale.

Chaque Porteur a le droit de participer a I'assemblée en personne ou par mandataire. Chaque
Obligation donne droit a une (1) voix.

L'assemblée générale est habilitée a délibérer sur la rémunération, la révocation ou le remplacement
du Représentant de la Masse a la majorité stipulée ci-avant, et peut également statuer sur toute
autre question afférente aux droits, actions et avantages communs actuels et futurs attachés aux
Obligations, y compris afin d'autoriser le Représentant a agir, que ce soit en demande ou en défense.

A noter : les obligations émises ne donneront pas accés au droit de vote ni au dividende et ne sont
pas fongibles avec des titres d’une catégorie existante décrite au lll

« Vous étes invités a cliquer sur le(s) lien(s) hypertexte(s) suivant(s) pour accéder a I'information
exhaustive sur les droits et conditions attachés aux titres qui vous sont offerts :

> Statuts de la SAS ABITA IDF
> Contrat d’émission obligataire
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> Décision d’émission des obligations

Les dirigeants de I'émetteur ne sont pas eux-mémes engagés dans le cadre de |'offre proposée
4.2 Conditions liées a la cession ultérieure des titres offerts a la souscription

Aucun engagement de liquidité n’est donné sur les obligations offertes a la souscription. Il sera de
votre ressort de trouver, le cas échéant, un cessionnaire en mesure de procéder au rachat de vos
obligations souscrites au cours de la présente offre.

4.3 Risques attachés aux titres offerts a la souscription

L'investissement dans des obligations émises par des sociétés non cotées comporte des risques
spécifiques :

- Rang de remboursement des obligations : En cas de liquidation de I'émetteur, les créanciers
bancaires auront une priorité de remboursement sur les obligations que vous détenez : Les
créanciers bancaires seront donc remboursés avant les porteurs d’obligations.

- Insolvabilité de I'emprunteur : la capacité de I'’émetteur de faire face a ses engagements ne
peut étre garantie

- Risque de perte totale ou partielle du capital investi

- Risque d’illiquidité : la revente des titres n’est pas garantie, elle peut étre incertaine, partielle,
voire impossible

- Leretour sur investissement dépend de la réussite des activités de la société

- Risque de taux: la durée du prét obligataire est de 18 mois avec prorogation possible de 6
mois, vous devrez immobiliser la somme prétée jusqu’au remboursement. Toute hausse des
taux pendant cette période peut entrainer une perte d’opportunité.

Les clauses suivantes viennent sécuriser le remboursement de I’emprunt obligataire :

La société ABITA DEMAIN s’est engagée a garantir a premiere demande le remboursement des fonds
versés, objet des présentes, couvrant 'ensemble des sommes dues par la SAS ABITA IDF, principal et
intéréts compris.

e Garantie a Premiére Demande

4.4 Modification de la composition du capital de I'émetteur liée a I'offre

Il n’y a pas de modification du capital social car les titres émis sont des obligations.

5. Relations avec le teneur de registre de la société

Les obligations sont inscrites au nom de leur propriétaire dans un registre tenu par | ‘émetteur.
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Le registre des titres de la Société sera tenu par M Luc RICLET, président de la SAS ABITA IDF.

Les attestations d’inscription en compte seront délivrées aux investisseurs a I'adresse e-mail qu’ils ont
renseignée lors de leur inscription sur le site immocratie.com. Ces attestations ne seront délivrées
gu’une fois que I'opération d’émission sera réalisée.

6. Interposition de société(s) entre I'émetteur et le projet

Sans objet
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B. INFORMATIONS PRESENTEES PAR LE
PRESTATAIRE QUI GERE LE SITE INTERNET

immaocratie

SOCFIREV est I'éditeur de www.immocratie.com
SAS au capital de 16 000 Euros - RCS PARIS 801523200
Siege social : 117 rue de Fleury — 92140 CLAMART
Conseiller en investissements participatifs immatriculé auprées de I’Organisme pour le registre unique
des intermédiaires en assurance, banque et finance (ORIAS) sous le n° 15000926

1. Modalités de souscription

Avant de souscrire, I'investisseur doit prendre connaissance du présent document. Il accéde ensuite
au bulletin de souscription, qu’il remplit et signe électroniquement avec le code SMS regu sur son
téléphone portable (le SMS est envoyé sur le numéro renseigné par I'investisseur dans son compte
immocratie).

Il régle ensuite les honoraires de conseil dus a Socfirev (immocratie) et accéde enfin aux instructions
de versement des fonds (instructions présentes sur la derniere page du process de souscription et
envoyées de surcroit par mail a I'investisseur).

Ces instructions indiquent :

- Le montant souscrit a verser
- La date butoir de versement
- Les modalités de versement : par virement : indication de I'IBAN de I'Emetteur.

Le processus de sur-souscription est identique a celui de la souscription décrit ci-avant. L'ouverture de
la période de sur-souscription est indiquée sur le formulaire de souscription. Une fois la sursouscription
ouverte s’applique la regle du premier dossier complet arrivé, premier servi jusqu’a la réception
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compléte des fonds équivalent au montant recherché. Pour départager les derniers dossiers regus si
besoin, I'ancienneté de la demande de souscription en ligne primera.

Si le montant des souscriptions n’atteint pas le seuil de Faisabilité avant la fin de la Période de
Souscription, I'Offre de Financement Participatif est annulée, les Honoraires de Conseil réglées lors de
la demande de souscription ainsi que les fonds versés sont alors remboursés dans les 72 heures
ouvrées apres la date de fin de la Période de Souscription. Les souscripteurs sont prévenus par mail de
I"'annulation de I'offre. SOCFIREV procéde au remboursement des honoraires pergus par virement sur
le compte carte bancaire débité et au remboursement des fonds versés par virement bancaire sur le
compte dont I'investisseur a fourni le RIB au moment de sa souscription.

Toutes ces modalités sont détaillées dans les Conditions Générales d’Utilisation.

Vous étes invités a consulter les annexes en fin de document pour accéder a la documentation
juridique vous permettant de répondre a I'offre, une fois que vous aurez confirmé avoir pris
connaissance des informations contenues dans ce document :

e Décision d’émission,

e Bulletin de souscription,

e Contrat d’émission obligataire

Calendrier indicatif de I'offre :

3 décembre 2019 Mise en ligne du projet

6 décembre 2019 Ouverture de la souscription et appel des fonds

3 février 2020 (au plus tard) Fin de la période souscription

3 février 2020 (au plus tard) Résultat de I'Emission (succes ou insucces)

3 février 2020 (au plus tard) Information individuelle de I'effectivité de la
souscription

4 février 2020 (au plus tard) Information de la date effective d’Emission des
Obligations

2. Frais

Frais a la charge des investisseurs :

e Frais d’entrée : aucun
e Frais de gestion : aucun
e Frais de sortie : aucun

Frais a la charge de SAS ABITA IDF
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SOCFIREV (immocratie) facture 28.800 € HT a SAS ABITA IDF si la collecte aboutit

Les scenarii de performance mentionnés dans ce document ont pour seul but de donner a l'investisseur
des éléments d’information concernant les frais qui pourront lui étre facturés. Ils ne sauraient en
aucune fagon étre interprétés comme une indication de la performance possible ou probable de la
valeur concernée et ne peuvent en aucune facon engager la responsabilité du prestataire

Scenarii de performance Montant de la Montant du Montant total des
(Evolution de la marge souscription initiale remboursement aprés  frais facturés sur 18

du projet 18 mois apres (en euros) 18 mois (en euros) mois
la souscription) (en euros)

Scénario pessimiste :
. 1000 1185 0
aucune marge sur projet
Scénario optimiste :
1000 1185 0
marge attendue +30%

Les frais acquittés réduisent la rentabilité de I'investissement.
Les performances attendues de TRI sont indiquées nettes de frais.
Aucun frais n’est facturé en cas de non réalisation de |'offre.

Les impots et taxes dont I'investisseur est redevable n’ont pas été pris en compte dans les calculs
présentés ici.

C. REVENTES ULTERIEURES DES OBLIGATIONS
OFFERTES A LA SOUSCRIPTION
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Les reventes ultérieures ne pourront pas étre réalisées de maniéere totalement libre mais seront
susceptibles de se voir appliquer des conditions tres strictes prévues par des dispositions du code
monétaire et financier et du reglement général de I'AMF.

En effet, la diffusion, directe ou indirecte, dans le public des instruments financiers ainsi souscrits ne
pourra étre réalisée que dans les conditions prévues aux articles L. 411-1, L. 411-2, L. 412-1 et L. 621-
8 a L. 621-8-3 du code monétaire et financier.

Les personnes ou entités mentionnées au 2° du Il de l'article L. 411-2 du code monétaire et financier
(des investisseurs qualifiés ou les personnes, autres que des investisseurs qualifiés, composant le
cercle restreint de moins de 150 investisseurs) ne peuvent participer a cette offre que pour compte
propre dans les conditions fixées par les articles D. 411-1, D. 411-2, D. 734-1, D. 744-1, D. 754-1 et D.
764-1 du code monétaire et financier.

ANNEXES
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BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Les demandes de souscription aux titres émis par la SAS ABITA IDF doivent étre formulées sur la plateforme
immocratie.com via le bulletin de souscription électronique repris ci-dessous.

SAS ABITA IDF
Société par actions simplifiée au capital de 1000 euros
Siege Social : 44 rue de la Bletterie — 35000 RENNES
RCS RENNES n°830 832 051

EMISSION OBLIGATAIRE
BULLETIN DE SOUSCRIPTION SAS ABITA IDF

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM], né(e) le [DATE DE NAISSANCE] a [LIEU DE NAISSANCE] demeurant
au [ADRESSE] — [CODE POSTAL] — [VILLE] — [PAYS]

ou

Je, soussigné(e) [PRENOM] [NOM], agissant en qualité de [FONCTION] au nom et pour le compte de
la société [NOM SOCIETE], forme [FORME SOCIETE], au capital de [CAPITAL SOCIETE] dont le siege
social est situé [ADRESSE] — [CODE POSTAL] — [VILLE] — [PAYS] — RCS [N° RCS]

Reconnais avoir pris connaissance :

e Des conditions et modalités de I'’émission obligataire de SAS ABITA IDF décrites dans le
contrat accompagnant ce bulletin de souscription

° Du document d’information réglementaire, constituant I'annexe 1 de I'instruction AMF DOC-
2014-12, accompagnant ce bulletin de souscription

Et déclare sOUSCrire ......cccvvveevccvveeesiinineenn, (Nombre en chiffres) obligations, au prix unitaire de [PRIX]
euros par obligation correspondant a leur montant nominal.

En conséquence, je m’engage a :

- libérer ma souscription, soit 1a SOMME de ........ccoeciiiiiiciiiie e e euros (nombre
d’obligations souscrites x [PRIX] € par obligation, en chiffres), en totalité et sans délai lors de I'appel
de fonds :

o parvirement sur le compte de la société SAS ABITA IDF dont I'IBAN me sera fourni au
moment de I'appel des fonds

Bon pour souscription de XXXX obligations
Signé électroniquement le [DATE — JOUR — HEURE] avec le code [CODE] envoyé par SMS sur le
numéro [N° TEL PORTABLE]
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CONTRAT D’EMISSION OBLIGATAIRE

- OMm ‘“, ala
- 450000 OC
Lo présente émission coligotalre (I' * Emprunt Obligataire “| est réclisée dans le cadre d'ure opération

d_e financement porticipafif telle que définie & I'erticle L 411-24 bis du Code monéiare ot financier
L'altention ces investfisseurs est alirde sur les focteurs de rsques inhérants & -r:"e ﬂ-"-ara'i;r tels
:;'xrw;?i:aués I'occés restreint et progressif au site intemat www if?‘.“l“‘OC':f‘é.C:‘.-";ﬁ ayoant nr;;;do i'..'--."--;;
QU prasent document, — I
La diffusion, directe ou indirecte. dons le public en France des instruments fingnciers acquis &'
di:-:"e émission ne peul éire réalisée que dans les conditions prévyes ou -vcr‘»g";:a L 4?1 l
412-1 et L._c-E’!-'i @ L. 621-8-3 du Code monétaire ef financiar,

Le‘._‘e operation n'c pas donné lieu nl ne dornera lleu & I'établissement d'un Prospecius Soumis au v
de 'Autorité ces Marchés Financiers S s

1. EMETTEUR DES TIIRES

DF. Socilété par A ns Simpillise gu copitol de 0 mmaticulée ou registre du comm
. F. Soc : » = ot y c ce egistre co arce
81 Ces societes de Rennes sous le numéro 830 832 051, dont le siege socicl est situé 44 rue de lette
15000 RENNES représentée por son Président. Monsleur Luc Riclef [1' * Emetiour ).

Les modalités de I'emprunt obligataire, reprises cidessous, ont 1€ fixées par aecision des associés de
I'Emetteur en dote du | décembre 2019 - o

2. MONTANT DE 'EMPRUNT

L& montant du présent emprunt cbigotaire est fixé & la somme de 480000 € II est divise en 44
obligotiors d'une volewr nominale de 1 € chocune {25 " Obligaftions " %

| ast rég par les arficles L. 213-5 at suivant Coc 3 A

s 1o N = GHICIES L 21o-0 81 3uivants du Code moneatare et financier et L. 228-38 ef sulvants du
ity et 5-38 ef sulvants du

3. ANNULATION DE 'EMPRUNT

Suvl_e menfant gliobd des souscriptions regues & I'issue de lg Péfode de Souscripion est inférieur &
i 1s mo ptions i cription es

‘;1 00¢ (le " Seull de talmbl{_ﬁé . toutes las souscriotions seront automatiquement annulées de facto
1 les varsements requs par lEmetteur restitués aux souscripteurs dans un délai maxmum de onze (11)
[owrs ouvrés o compter de ko cléture de la Période de Souscription, Y

4, ES TIT

Les Oligatiors émises seront nominctives ef numérotées. Lo propriéié des Obligations serg établie par
une inscription en compie, conformément oux orficles L.211-3 et twivants du Code monetare ef
fir ancier [chaque propriétaire un Porteur °|. Aucun document metérialisant la propriété -"*t:s
Obligations ne sera émis en représentation des Colgations - S

Lelr Cession ou transmission sera réalisée, & I'égord de la Société et des tiers, par virement de comple &

compie
5. PRIX D'EMISSION
< '.‘, . e - = - 2 . N
L83 -.,oigctcn, saront &n‘:.c_s Q jeuwr volewr nomincle, soif ou prix de payckle en totakté o la
ﬁ‘.\.s:qpﬂof‘ el seront souscrites por franche de 100¢ obligation(s), soit €, avec uvn minimum o
s:_;s:qp'!oﬂ pour chaoue Porfeur de 1000 obligation(s), solt | el gvec un maoximum :e
sousCnotion pour choque Porteur de 48000 oblgction(s), solt 48 D = :
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& M D N

Les souscripfions serant regues au siége sociol de ko Sociélé por Actions SimnlFie SITA |DF sis 44

R

Le_;:m g'emisson de chaque Okiligafion sera paycble en totalts a I souscription des Obligations, par
viremen! vers le comple bancake de I'Emetieur.

e Al . e Py i )
s umgfcm% serent emises au jour de la décision de I'crgane compétent constatant la réclisation de
emprunt ctligotaire (chaprés 1o 'Date d'Emission”], Elles portent jouissanc S
S - R ° Cthission ], Elies potent joussance o compter de o Do
a Eﬁhsjlu'x J = ompter de g Dote

7. DUREE DE LA SOUSCRIPTION

La souscription oux 480000 Cplgotions sera cuverte du - - » 2019 Qu 2 lévrier 2020 [io "Période
dcl Souscriplion’). Lo souscription pouma &tre cidturée par anticipation, & I'atieinte du seul de faisoblité
§'ll le juge ufile, I'Emetiewr poura proienger | sieurs foi I8 ‘sar e |

5 utile, I'Emetieu reienger une ou plusiewrs fois cette pérode sans toutefoi r
Ao o i P 8 sans foutefois alle
Une sursouscnplion jJusqu's 30% du montant total recherché sero réalisées ofin de couvrir les éventuelas
annuiahions. ; -
Chogue souscription sera corsidérée recevable par (i) la remise d'un bulletin tens & £ i
paiement du prix de souscription comesgo PR V53 RS clun bullelin signé & IEmetteur of (i I
[ =) seuscnption coresgondont sur le compte de I'Emettewr.
LEs sousCriptions seront enregistrées jusau'a compléte souscription de I'Emprunt Obligaiaire.

Les 9‘-’8!71!.‘1?_‘5 sur-souscrpteurs sont mis sur liste d'cttente. Les souscripteurs disoosent de 2 jours ouvrés &
partir de I'ouverture de la sur-souscription pour envoyer leurs bullefins de souscriptions et les fonds. Passé
ce delal, les souscripteurs n'ayant pas finalisé Ia procéaure of su-sc-..s‘:ﬁo-'e;ri saront r;uilf-s de rv*";nlé'&
egale seion lo régle du "1™ amvé, 1* seni”. Pour faciiter l'arkifroge antre les dou.io;;- sé‘i‘ ie‘;
versemants des fonds par virement boncare sont occeptés, En cos de réception des fr-nd-. le r:u:ame
o, les souscriptions sont clossées de la pius ancienne & g plus réecente selon ‘—\-c;rﬂ;:jal(': Je de o
signature slectronigue de leur bulletin de souscrintion. - ) . A

wes Obligations seront émises au plus 1ord le 4 1éyrler 2020 (Io * Date d'Emission “|.

MMMAEMWMM
Le sent E e C 1Qasaire ) D s 5SS = g 18 : (> ( !
E resant 'm runt Oblinat aeputere | ate d'Emission et o ora fin L .
D 1 I U CQla O prencr pl.)s ford (lo "Date

:'or exception, I'Emetteur pouro proroger I'Emprunt Oblgotare. avec [outorisation expresse du
Représentant de o Masse, et une fois seulement. d'une durée suoolr‘:ew:r*@#e_n'-cxlfnolv;' de &
suppleémentoires, :"::ns'les mémes conditions, & condition d'en informer les porteurs c'Cb,rg-:;ncm .
Qu moins avant |'échéance normale de I'Emprunt Obligatare por lettre recomm andée cvac accusé
21: r;_i-:-:-phcr' ouU por :ci.rriel odressé av Représentant de o Masse, Les intérdts cm'.ir-.-:ercnr de Eoudr
nglg.o'r:;:}remer‘1 oux prasentes el leur paiement serc décclé ou nouveau ferma de I'Emprunt

% ] 1l

) ] . 2 P < P, o " -
Les \‘,t?l‘gc-l_oro et negociables ef peuvent éfre cédées ou données en goge par leyr propriétaire
é'?"‘ -:'Tr.erc-’ precse que toute cession devra &fre nolifiee ou Teneur de Reaktre afin que ce domie;
merie © jour Ia ragistre nominatif cdminisiré des Porteurs d'Obligations, B ’

10. RANG DES OBLIGATIONS ET MAINTIEN DE L'EMPRUNT A SON RANG

Le principal e les ir?ér_e!s ces Obigations corstituent des engogements directs, inrconditonnels, non
subordonnes et, Sous reserve des stipulations ci-oprés, non assoris de siretés de I'Emetteyr ver:;"‘. Q
foul moment, au méme rang entre elies et [sous réserve des dispositions impératives du droit ‘ror-cﬁ"
ou méme rang que tous les autras engagements chirogrophares de |Emetteur aexstant r;I:: date 52
sigrature du Présent control. LEmetteur s'engoge. Jusau'au rembaursement effectif de o T"vT"l'ie.dE’
Obligations. & ne pas conférer ou permetire que subsisie un quelcongue oonri:;:mem ;vv':‘/:.:héak,c)
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gage ou aulre sureté de quelgue nature que ce sait sur fun quelconque de ses actifs ou revenus
présents ou futurs, en garantie d'un endettement seuscrit ou garanti par IEmetteur (que ce 50i! avant
ou oprés I'émission des Ooligations) sans en foire bénéficier par-passy les Coigaticns en consantont les
mémes garanties et le méme rong cux Coigatiors. Par gileurs, I'Emetteur s engoge O rembourser les
Obligatiors, objet des présentes, avant tout remboursement Qes fonds propres ou distibution de

bénéfices

11. GARANT AN

A DEMAIN, Soclété ¢ \Clions simplifiee, ou copital de 35.000 € immatriculée ou egistre du
commerce et des sociélés de ifes sous le numéro 510 545 031, dont le slege sociol est situg B C

12 ire s'est engogée & gorantr le compiet rembounement au present

Emprunt Obligatalre en vertu d'une garantie outanome & sremiére demande.

12. [NTERETS

Les Obligotions portent inférét de lo Date d'Emission (incluse| |usqu'd lo Dote dEchéance laxclues] au
loux de 12 {le " Taux d'Intérét | I'on de leur valeur nominale, sur une bose de 345 jours gor on
calcuté comme sult

Mr=Mix ] +TRI*

Mr : Montant & rembourser, Mi: Montant investi, TR : Toux de Rendement Interne (12,00%), A : Durée
d'investissement en années (= nombre de jours d'investissemant + 365, le résuital étant arondi & la
deuxiéme décimale lo plus proche [les demis &tant arrondis & o Sécimale supérieura).

Les intéréts seront payés en une seule fols ¢ lo Date gfchéance de I'Emprunt Obligataire cu & son
comple! remboursement & quelque fifre cue ce soff, au prorata de I'annde en cows méme s
I'émetieLr procédde a un remboursement partisl anticipé

Chaque Obligation cessera de porter intérét & compter de 5o data ce remboursemant effectif, @ moins
que le paiement du principel ne soit Ingoment refusé ou retenu, Dons ce cos, & montant de
I'Obligation qui n'a pos é1é diment payé continuers de porier intérét confermément au présant article
itant avant qu'cpres le prononcé cu jugement) jusqu'a kx date & lequelle foutes les sommes dues au
litre ds I'Chiigation sont re¢ues por ou pour le compte du Porteur concemé

13. REMBOURSEMENT A ECHEANCE

A mors qu'elies n'aent été préclctlement remboursées, les Obligoticns saront amorties en fotalité &
lewr valeur nomincie @ la Date d'échéance,

14. REMBOURSEMENT ANTICIPE

LU'Emettew se réserve lo possiolilé de proceder & tout moment, apres I'émission colgotare, ou
remooursemen! onficicé total des obligations souscrites & fout momens avant leur Daie d'Echéance (o
' Dote de Rembounsement Volcntoire " au Mentan: de Remboursement Volontaire (tel que défini
cldessous|, sous réserve du respect par Emetteur de toules les dispositions légales et réglementcires
upplicables. e & condition d'en aviser (un tel avis étant imévocable| les Porteurs au moins quinze [15)
jouns calendaires et ou plus trente (30) jours calendaires avant ledit remboursement

Le "‘Montant de Remboursement Volontaire” sera £gol, powr choque Coilgation en Euros errondi au
cantime d'euro le plus proche [0.005 euro étant ormondl ou centieme d'euro supérewr), & cent (100)
pour cent de lo valeur nominale de I'Obligation augmenté des intéréts courus ou ditre de IObligation
jusqu'd la Date de Remboursement Volontaire (exclue

Le monton! minimum des inléréts sera l'équivalent de & mol d'ntéréls calculés selon les modaités
décrites cidessus & Tarticle 12 du présent confrat. Une psnolté de remboursernent anlicipé serg
prévue, éculvalente pour choque coigation remboursée o :

MRV*[1+(T*(|D-d) /345)))-MRV

ou
MRY = montant de rembousement volentcire pour chaque obligotion
T=toux de 0,00
D = duwée initiale en jours de I'emprunt colgatore = nombre de jours entre dote d'émision et dote
d'échéance

o |

K2
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d = durée effective en jours de I'emprunt obligataire = nombre de jours entre dote d'émission et date
de rembouwrsement volontaire o

15. EXIGIBIUTE ANTICIPEE

Le Reprasenicnt ogissant powr & compte de Jo Masse. ce 50 propre initiative ou & la demonde de fout
Porteur, poura, sur simple nofification écrite, sons mise en demeauyre préclable, adressée o T;~*gf'é'.;
avant quil n'ait été ramédié ou manguement consigéré. rencre iImméa r'rc*sn"fl':-"J ded '*_;if drO'f
exigble le rembouwrsement de la totclité, et nan d'une partie seylement, de; -C,:Ci-gc‘:ors a I:‘*—‘r | cﬂnu‘r
nominale mcjorés des intéréts courus jusau'a la date effective de remboursement : A T A

S‘: COs de defout de polement de tout montant, an pringipal ou ntérél, g por IEmetieur au
re de toul iaation ceouis ok adrze (15) i i h comples de o, dote
e ~.°Lf Ot:lnc_:c_ u_r‘ \,e‘o‘us Qi de gurze (15) jours calendaires & compter de lo dole
S exigoiie Oe Ce poament [ ou

~ "UMicatinn &~ t rec 'l . i
en cas o ulilisation ges fonds regus via la présente émission obligataire par I'Emetteur powr une
operation ou un proiat qul n'est pas ¢ ¢ march ns nsis ' e et

~N

ente de lofs ; oy
3. en cos d'interruption de la foculté @
Mosse du compte bancaoire de £
emission obligotcre ; oy
4. en cos de decaissement & portir dudit compte de toute somme Aavant pas comme utilisation
airecte et judifioble I'mmobilisaticn, Facquistion, la division ou la rénovation ﬁ:‘;"bi;r
immobilier dons ke codre de I'epérotion mmobiliere telle que définie ou |"2|'CJL. Dfé'.c.r',o'rf :i; .
ou y i)

25 fore de consultation ou profit du Représentant deic
. exclusivermnent dédié oux fonds recus via la présenta

o
q

5. en cos de décalksement & portir dudlt compote de toute somme & dastnation d'un ouire
compie ‘bancaire de 'Emetfew, d'un compte bancaire d'un C3socié de ’éf"'-e-”ﬁ'.ﬂ ou D"v;'
comple Boncaire d'une société détenue par I'Emetisur ou par un ossoclé de |Emetteur ; ou ;

6. en <os de manguement par MEmettaur & toute autre stipulation des présentes, ¢l n'est pas

rnsmé-:,é ace maonguement dans un déloi de trente {30) lours calendare: & comoter de lo
recephicn por IEmetteur de o notification dudit manguement R e

L'Emetewr s'engoge & commurigquer sans
nature 0 entrainer un cas d'exigibiits, ef ce,

16, PAIEMENT

| 31 It A 'y
L8 paiement du principal et des intéréts dus oy fitre des Oblgations serg effectiué en suros par créait ou

-‘:plol au Représentant de la Maosse foute infermation de
Coas qu'll en gura connosicnce

S‘Or trans ,% sur un compte libelié en eurcs désigné por le Porteur & I'Emetteur, conformément aux
dispasitions fiscales opgeiic s ou & d'autres disoo S Yol jres applicables. :
o) opgficables ou & d'autres dispositions legdes ou réglementaires applicables, et sous

réserve des stipuiations de I'Article 17 [Régime Fiscol] ci-ooras.

Tous les poiements valoblement effectuas aux P X ;
' s v ement effeciuas aux Portewrs lipéraront I'Emettaur, le cas dchsdan: tout
obligotions relatives & ces paiements. ‘ I

Les Porteurs ne supporteront ni commission ri frais au litre de ces paiements

17. REGIME FISCAL

Les‘:;c.l__gci ons se'or'rr ren:ooasées et les intérdls poyés sous déduction des impéts aue 19 lol met ou
meitre G la charge (1} des Portews et dont le paiement i) mcombera & I'Emetteur AL

18. MASSE DES OBLIGATAIRES

s Porteurs seront guiomaotics - * ~ g .
] | vicmangquemen muUpes en une m = "1 po i&fenas

Ean T 5] asse (lo ° Masse ") pour la défense ce leurs
At e b i o fe eiti 27 :

_Lf! Masse sera regie par les disposifions des articles L.228-46 et suivants du Code de commerce, 50uUs

eserve des stipulations clkapras.

a. Personnalité morale

La Masse disposera de ko personnalité man t agira d'un 2gioire o

lle * Représentant de la 3 se nf crale et agir d'une part par lintermédiaire g'un représantant
{ asse el d'oulre part par lintermediare d'une assemblée générale dss

Portaurs
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Lo Masse seules, G Fexclusion des Porteurs pris individuellement, exercerc les droits, acfions et ovantages
communs actuels &1 futurs cttachés aux Otligations.

b. Représentan! de la Masse
Lo quoité de Représentant de lo Masse paut &tre otirio =)
isi

uée & une personne de toute nationalité,
Toutefols, les personnes sulvanies ne peuvent atre chaisie

- -
s comms Représentant de o Masse -

(i} TEmetteur, ses employés et leurs ascendanty, descencants et conjoints ;

(U] les entités garontes de tout ou pariie des engogements de 'Emelteur ; ef

(W) les personnes auxquelles fexercice ce o profession de banquier est interdit ou qui sont déchues du
aroit Se diriger, odministrer ou gerer une societe en quelque qualté qus ce soit

Le Regrésenicnt de la Masse inftial sera La Secieta SOCFIREV, Société par Actions Simpliféas au capital
16.000 euros, ayen! son siége social 117 e de Fleury & Cloman, immatriculée au Registre du
ommerce ef des Sociaiés de Nonterre, sous le numéra 801 523 200 représaniée por son Président
Nicoics DERBES

Lo Représeniont de Ia Masse sera seumis aux dispositions des arficles L 228-48 et suvonts du Code o
commerce,

Le Représentont de lo Masse pourra &ire révequé ou remgioce par I'assemblée générale des Porfeur
stahuant & lo mojorité de 90% sur ko base d'un quorum de 100% des Portewrs

Le Représentant de lo Masse ne recevra pas de rémunération ou fifre de lexercice de ses fonctions

i

“

e

En cos de cessclion por SCCEREV de ses foncticrs, tout Représentant de ks Masse des Porteurs il
succédan! cevra étre élu par |'assembiés générale des Porteurs conformément aux dispositions du
Caode de commerce, étont précisé gue dans la meswre ol les Chbligations seralent alors déterues par
Lne seue personne physique cu morale, (1) ladite peronne exercera seule la plénitude des atfributions
€t jouira seule des droits du Représentant de o Masse et (F] toute référence ou Représentant de Ig
Masse seva réputée constituer une référance & ladite persorne.

c. Pouvolrs du Représentant

Soul résolution contraire de Ffassemblée générale des Porfaurs, |e Représentant de o Masse aura le
pouvoir d'occomplr tous les actes de gestion nécessaires pour la défense des intéréts Cemmuns des
Porteurs. Toutes les procédures judiciaires intentées & liniiative QU @ lencenire des Pordewrs devront
[pour étre recevables, Iéfre & linitictive ou & Fencontre du Représeniont ge lo Masse.

Le Représentant de o Massa ne peut pas simmiscer Sans la gestion des affaires de [Emetteur,

d. Décision de la Masse des Obligotaires

Les décisions collectives des Porteurs sont prises -

. Soit en assemblée réurie au slage sociol ou en tout autre feu Ingiqué dans la convoca
betwin par téiéphone, vidéoconférence ou teleconférence, ou par correspondonce, té
Cu ou moyen de tout autre support

. Soit por consultation écrite tel que le coumier élecironique

tin o
HoNn. O
=)

SCOpie

Chogque Portewr g le droit de particioer ocux décisiors collectives, en personne |au besoin par
téléphone, vidéoconférence ou teéléconférence) ou por mondotare {ov besoln par téléohons,
vidéoconférence cu téléconférence). Tout Perdeur doit justifier de son identité et de linseripfion en
compte de ses opbgotions QU jour de la décision cokective

QO

-hogque Cbiigation donne droit & une (1) volx

e. Assomblées générales des Porfeurs

Les assemblées genérales des Porteurs peuTont @ire réunies & fout moment, sur cenvocation por
[Emetteur (via son représentant légal] ou par le Représentant de lo Masse. Un ou plusieurs Porteurs
détenant ensemble gu moins un trenfieme 1/30e) des Coligations en circuiction, pourrcnt acrasser &
[Emettewr ot ou Reprasentan! de la Masse une cemands de convocation de l'assemblée générale ; si
cetle assemblée génédrale n'c PCs €16 convoqués dans les daux {2) mois suivant lo demande. les
Pcrieurs concernés pourront charger I'un dentre eux de déposer une requéte auoras du tibuncl
compétent dons le ressor de la Cowr d'Appel de Paris ofin qu'un mandaiaire soit nommé pour
cenvoquer fassemblée

Une convocation indiquant lo date, I'heure ot le liey, I'ardre du jour ef le quorum exigé sero odressée
por courer électronique aux Porfeurs au moins quinze (15) jours cadendaires ovant la date de tenue de
I'ossemblée powr une premigre convocation, au moirs dix {7) jours calendares pour une deuxiéme
convacation '
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L. Consultations écrites

En cos de délcérofion par voie de consullation écrite, |e Représentant de la Mosse ou fEmettewr doit
aaresser d chacun des Porews por voie postale ou electronique un bulletin de vote portant les
menticns suivantes ;

. sC dota d'envol cux Porteurs,

. o dafe 4 laguele 2 Représentant ge la Mosse devra avor recu le bulletin ce vote, A défaut
dindicaticn de cette dote. le délai maximal ds réception du bulletin sero ce dix (10) jours calendoirss &
compter de lo dote dexpédition du bulletin de vote,

. o &te des cocuments |cints et nécessaires & lo prise de déclsion,

. le texte des résolutions proposées avec, sous chaque rasclution, lincication des opfions de
delbératiors [adoption ou rejat]

. lodresse postale cu électronique & loquelie dolt étre retoume le bullstin,

Chogue Pertewr devra compléter la bulletin de vote en cochant, pour chague résolution. une
WNQUe Corresporcont au sans de son vote. Sigucune ou plus d'une cas
résciution, le vole serc réputé &tre un vole ge rejet

Le défout de réponse d'un Porteur dans |= délal ndiqué vout gbstention totale du Parteur concemé. Les
voix du Porteur qui s'est aibstenu ne rentrent pas gons le décompte des voix exprimées,

Qie

co
ant COChess pour une meame

g. Délibérctions en assemblée générale ou par vole de consultation écrite

Lo Mosse des Portewrs est hobiitde & Gélibérer sur Ia remunération, lo révecation ou le remplacement
du Représentant de Io Massa & lo mojorité stpulée cl-avant, et peut egulement stotuer sur toute outre
Guestion afférente oux droits, actions et avantages commurs octuels et futurs attachés cux ¢ gotions
y compis afin d'autoriser le Représentant & agir en justice. que ce soif en demande ou en déferse. en
référé ou ou fond.

Elle peul en cutre délbérer o toute proposition tendant & ko modification des présentes, &1
notomment sur toute prooosition de compromis ou de trensaction sur des droits litigieux ou ayant Fait
lobjet de décisions judicicires.

I est cependant précisé que ces délibércticns ne peuvent pas occralire ko charge des Porlews, n
atablir une inégalité de troitem itre les Porteurs, ni convertir les Obligations en octions.

LG Mosse des Perfeurs ne poura valablement délioérer sur premiére convocotion que s les Forteurs
presents ou représentés détiennent au moins un cinauidme [1/58) du montant principel des Oblications
en circulation. Sur deuxiéme convocation, cucun quorum ne sere exigé. Les résolutions seront cdoptées
0 la maojorité des deux tiers [2/3} des Portaurs présenis ou représentés. A I'exceplion de la révecation ou
du remplacement du Représentant de la Masse dans les conditions ci-avant.

h. Procés-Verbal des délibérations

Dans les cing {$) jours ouvrés suivant |e tenue de I'Assemblée Geénérale qu réception du demier bulletin
de vole, ls Représentoni de la Masse ou [Emetieur &tabiit, dote et signe le procés-verbol des
deélberations, lequel dolt comporter I'identité des Porteurs ayant porticipé et le querum attent, ko lsie
de documents soumis aux Porfeurs, le texte des résolutions soumises aux vores et le résulial des votes

L Frails

LUEmettoeur supportera tous les frais afférents au foncticnnement de la Masse e & lo déferse de ses
intérés, y compris les frais de ses conseils, de convocation at de tenue des assemblées généroies ef,
plus généralement, tous les frois administratifs volés par l'ossemblée générole des Porfewrs, étant
enlendu qu'oucun frais ne poura Etre Imputé sur les intérdis paycbiles au titre des Obligotions

19. INFORMATION ET PARTICIPATION DES PORTEURS

En plus des informetiors légoles et reéglemenicires ou bénéfice des Porteurs, le Représentant ce la
Masse poura orgoniser |'information et Ia porticipation des Pordewrs & I'activité quetidienne de
[Emetteur. A cet effet, I'Emeatteur fera ses meilsurs efforts pour répondre favorablement aux demardes
du Représentant de la Masse

20. SERVICE DES [ITRES
Le service des tifres sera assuré oor IEmetteur
21, S AR NAN

e remboursement des Obligations et le poiement des intéréts seront effectués por I'Emetieur. en
coordination avec la société SOCFIREY, raprésentant de Ia masse cdes okligataires.
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22. AVIS

lcute communicatio Em . e - Biarkan Lo . e
J ommunication adresséa par I'Emetteur aux Porteurs, & 'exception des Convocctions aux

assemblées des Porteurs qui dolven! éire réclsées dans les formes prévues & I'aficle L. 228-59 du Code

ge commerce, ouU por le Porew & I'Emetteur, ou fitre du orésent Contrat devra étre odressée, por
Loumner elecironique (hello@immocratie.com| ou courer simple, & SOCFIREV 1117 ne de Fle-;jv\-' 21 4?"
| e y. 92140

CLAMART) lague! 38 ore e traons tire ledit o i
.L V11 legues 3@ Chargera de transmetire ledit ovis ou lodite natification & Ia personne concemé
¥t Ce par tout moyen. T

23. UTILSATION DES FONDS & REPORTING

Les fonds versés sont exclusivement destinés & Io
a reclisation ge l'cpération immobliére conforme &

{

Pour fingncer

a deascription sulvanta : ¢

e seront utilses qu'aprés constatation de la

Les fonds v
oa de Souscription

réussite de I'Emprunt Otligataire oy terme de

L'Emeteur s'engage & renvoyer ou Représentant de la Maosse une fiche de suivi que ce dermier Iui

adresserg fimestrislliement. Il s'engege & Io renvoyer dans les quinze [15] jours colendaires suivant |

gdemonde du Représeniant. te fiche cevro content, 3'il vy a ls:_" Eﬁf ir.'ff;rr:r‘“-:-.‘- pbmtiialbor
notomment les projels en cours ustificotion des désaissements sc"v;i's t.u'vie- ¢ ”1;:-— et un état
financier ce FEmeitew. En cos de ma quemeant ef §'il n'est pas remécia o c-e m-::;& 'e"w;r‘-; d'ar‘:‘*u‘ﬂ
celal de quinze (15) [ours calendaires & compier de la réception par I'Emettawr :3‘\5 :cir-:r;ir'o-im.c;v
lettre recommandée ovec cccusé de récepticn dudit manguement, |'Emetteur sarg vec:c:mcu:ie- (;
profit de chacun des pertewrs, d'une indemnité ds cing cent (500) euros qui sere due au i"f:':'ler‘:i n
remboursement de 'emprunt obligotcire, el que visé dans ce ph’-"-slﬂr‘f M:w'vé'v En oulr Ll:
Hevpr‘eser‘.rcno de la Masse cura égalemert ko possibifté de rendre .;mm‘-_‘—d-crev;;nm ot ’:r‘ "Cglrc"":
exXig0e le remboursement de la totalité des obligations comme stipuié dans '*.nité "a“ T

24. LO| APPLICABLE ET TRIBUNAUX COMPETENTS

Les Oo_!lgcf’:ns sont régies par le droit frangak.
oy d{rforerc 5@ rapportant directement ou indrectement oux Oofgations sera soumis aux fribunoux
compeétents au ressort de ko Cour d'Appel de Paris, ' - ‘

25. NON DIFFUSION

a ciffuslon ¢ ~e ~ 4o + A ra i : '
t: ciiusion da ce document peut, dons certaing pays, foire | cljet d'une régiementotion spacifinue
€5 Personnes en possession du présent document dolvent s'infam avent s e lai

. : son ¢ asent document colves ormer des éventue tictions locale
et pcosoburod 5 des év velles restrictions locales

oncemant

Q

-""'C_",W,E copie OS2 ce document n'est, ef ne doit &fre, dishibuée ou envoyée. directemant cu
indrectement hors Ge France et hors du site d'aceés restraint Immocrotie o

26. D ! S PARR N
préle conjolntemant avec les overtissements questionnaires,

Le présent document coit &fre lu et int ‘
nformations et modalités d'occas du site ~'nc--§ e - i i ;
e mc - J sife 3'acces restreint Immocratie & 'issus '
o il ey ssue duquel ie présent

27, F DE Ri ] ATIONS

Les Oblgations peuvent étre remboursdes por anticipofion pav I'Emetteur
Tout vc*bo:.rg"nr:r_l anficipé des Obligotions peut résuiter pour les Porteurs d'Clligations en un
rendement nferewr & leurs oitentes. e S

Risque lié au créait de (Emettour
Le rembowrsement des Obligatiors dépend de la réussite des projets financés, portés por la s ‘
crédil. on entend 1o de g e reoneurs sont exposés ou risque de crédit de IEmetteur. Por risque de
b é_‘;bf'ng? iy l? aue que Itmetteur soit incopable de remplir ses obilgations finonciares oy fitre
des igations. entrainent de foit une perte pour lnvestisseur. L'E r i Ie oS :
=G5 = = U ene iNnvests L'Emetteawr n s Oblgatior ont
I'objet d'une nototion S o3 Haahons biaot Jol
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Far gikeurs, les Portaurs sont iIncirectement exXPosss au rigue de crédit de

J ¢ de cr
e Gu copital Ce ) mmatriculée au registra du commerce et des sccistes de 25 S0US
le@ numerc &3 dont le siege sociol es! situé 4 -

Moaihcarion des Modoltés des Obligations

& de leurs intéréts communs
s Obligations permetient dars certaing
rlicipe ou voté a l'ossemblée générale ou

-
Ceaux QUi curgien' voté dorx ens confraire gu vote de la mojorité.

ie lier les Porteurs

Modaficotion des ois en viguew

Les Modalités des Cbligations sont ré

€5 oor lo lol roncaise en vigueur ¢ 2 ~résent o
quant awx cornséquences d'un n Jud
egisiation ou de o neniation francalse (ou de

eure Q lo cate du présent document

odminisfrative ou d'une modfication d
interprétation généralement donnée &

Taux fixe

Les Obligations portant intérét a tol
des voriafions ou changements
renfabilité des Obligations.

ut investissement dons les ©
I8 marché des toux

ons entraing le risque que

diminuent la valeur ou la

Informatique ef Liberté

&5 informations racueilies ne seron

s L P utiisees et na ?s_rt:".' ~::b;e:'_;:is commuricotion extérieure que pouwr
=5 ievies nacessiles de lo gestion ou powr safisfaire oux cbligations légales o1 réglemeniacires. Eles
pouTant acaner Feu & I'exercice du drolt d'occés dans les condifions Dfév c‘-‘ ;‘;.—-: o lo 7817 04
janvier 1978 relafive & I'nformatique, oux fichiers ef oux libartés ) S T

DATE :

L'ametteur: la lete & {

reprasentée por son F

ABITA IDF
e 44 Rue de la Bletterle

= 35000 RENNES

- RCS RENNES 830 832 054
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STATUTS SIGNES DE LA SAS ABITA IDF

Statuts de la SAS : abita IDF

Statuts créés le 1 Juillet 2017

Statuts
Les soussignés :
- ABITA DEMAIN,
(SAS) société par actions simplifiée au Capital de 35 000 €
ayant son siége social au 6 b rue des Bois 44230 SAINT-SEBASTIEN-SUR-LOIRE,
immatriculée au RCS de NANTES sous le numéro de Siren 510 545 031

représentée par Mr RICLET Luc, 2 La ville aux Noéls 56910 CARENTOIR, né le 29/04/1960 a TOURS (37), de
Nationalité Francaise, dument habilité en vertu d'une Assemblée Générale du  19/12/201 ;

— MD Finance
(SAS) société par actions simplifiée au Capital de 10 000 €
ayant son siege social au 62 rue de la Corniche 44700 ORVAULT
immatriculée au RCS de NANTES sous le numéro de Siren 753 082 833
représentée par Monsieur DURAES Marc Batiste, né le 12 juin 1968 & MELGADO (Portugal), de Nationalité
Frangaise, dument habilité en vertu des statuts en date du 18/09/201 3
ont établi, ainsi qu'il suit, les statuts d'une SOCIETE PAR ACTION SIMPLIFIEE devant exister entre eux

TITRE | - FORME - OBJET - DENOMINATION - SIEGE - DUREE - EXERCICE SOCIAL

ARTICLE 1 - Forme

Il est formé par les présentes entre les titulaires des actions ci-aprés créées et de celles qui pourraient I'étre
ultérieurement, une société par actions simplifiées. Elle sera régie par les présents statuts ainsi que par les
articles L. 227-1 a L. 227-20 du Code de commerce.

Dans le silence des statuts, il sera fait, en tant que de raison, application des dispositions du Code de commerce
relatives aux sociétés anonymes.

ARTICLE 2 - Objet
La Société a pour objet directement ou indirectement, en France et dans tous Pays :

. L’Activité de Marchand de Biens, par notamment I'acquisition, la mise en valeur, 'administration, I'exploitation,
la location, la vente en totalité ou par parties, et I'échange de tous terrains et immeubles, de droits sociaux de
sociétés immobilieres, et établissements ou fonds de commerce,

. L'acquisition en pleine propriété et/ou sous forme d'usufruit de tous terrains et immeubles et de tous biens et
droits immobiliers, ainsi que la construction de tous biens immobiliers, en vue de leur vente ou de leur location,
la gestion, la location, Ia prise de bail, 'aménagement de tous terrains, biens et droits immobiliers, 'équipement
de tous ensembles immobiliers en vue de les louer, et toutes autres activités connexes ou liées se rattachant a
I'activité précitée, le tout directement ou indirectement, soit seul, soit en association, participation, groupement
ou société, avec toutes personnes ou sociétés,

. L'activité de promotion immobiliere, notamment par la construction, aprés démolition de batiments existants
s'ily a lieu, et 'aménagement sur ces terrains d'immeubles individuels et collectifs,

. L'activité de lotisseurs notamment par I'entreprise de tous équipements, travaux de voirie, de canalisations
d'eau, d'égouts, de gaz, et d'installations électriques et autres réseaux,

. L'aménagement, la rénovation, la restauration de tous immeubles, maisons de rapport, hétels ou maisons
meubleées, leur location ou leur vente,

. La participation, par tous moyens, dans toutes opérations pouvant se rapporter a son objet par voie de prise
de tous intéréts et participation, en pleine propriété ou sous forme d'usufruit, dans toute société, frangaise ou
étrangére, notamment par voie d’acquisition, de création de sociétés nouvelles en participation, de groupements

p1 statuts 1/07/2018 A A abita IDF
)

h= /L
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d'intérét économique ou autrement ainsi que 'administration, la gestion et le contréle de ces intéréts et
participations.

. La création, l'acquisition, la prise en gérance libre et tous fonds de commerce en lien avec les activités
immobiliéres,

. La fourniture de tous travaux de service administratifs, informatique, d'études financiéres et commerciales,
prospection de marchés a I'étranger et de gestion de I'ensemble de ses filiales et sous filiales,

Et d'une fagon générale, toutes opérations immobiliéres et financiéres pouvant se rattacher directement ou
indirectement, & l'objet social ou tous objets similaires ou connexes susceptibles d'en faciliter la réalisation ou
de nature a favoriser son extension ou son développement, en ce compris la possibilité d’arbitrer ses actifs
notamment par voie de vente.

Article 3 - Dénomination
La dénomination sociale est: abita IDF  Son nom commercial est : abita IDF

Tous actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers, notamment les lettres, factures, annonces
et publications diverses, doivent indiquer la dénomination sociale, précédée ou suivie immeédiatement et
lisiblement des mots « Société par actions simplifiée » ou des initiales « SAS » et de I'énonciation du montant
du capital social.

Article 4 - Sieége social
Le siége social est fixé a :
. RENNES 35000 au 44 rue de |a Bletterie

Il peut étre transféré en tout autre endroit du territoire frangais métropolitain, y compris en Corse, par simple
décision du Président, ratifiée par les associés.

Le Preésident peut librement créer des succursales partout en France et & I'étranger ou il le juge utile.

Article 5 - Durée

La durée de la société est fixée, sauf dissolution anticipée ou prorogation, a 99 années & compter de la date de
son immatriculation au registre du commerce et des sociétés.

Article 6 - Apports

Les soussignés ont fait lors de la création de la SAS ABITA COLOMBES les apports suivants :

— Abita demain 500 euros soit 50 % des actions

- MD Finance 500 euros soit 50 % des actions

Soit, au total, une somme de 1000 euros correspondant & 100 actions de 10 euros chacune, souscrite et lib&érée

en totalité, laquelle somme a été déposée, pour le compte de la société en formation, a la CAISSE D’EPARGNE
12 avenue Janvier 35000 RENNES.

Article 7 - Capital social

Le capital social est fixé & 1000 euros, divisé en 100 actions de 10 euros de méme catégorie, numérotées de 1
a 100, attribuées aux associés en proportion de leurs apports, & savoir :

- abita demain, a concurrence de 50 actions, numérotées de 1 a 50, en rémunération de ses apports, ci 50
actions.

- MD Finance, & concurrence de 50 actions, numérotées de 51 & 100, en rémunération de ses apports, ci 50
actions.

Les associés déclarent que ces actions sont réparties entre eux dans les proportions ci-dessus indiquées, et
qu'elles sont toutes souscrites et libérées intégralement.

Article 8 - Modifications du capital

Le capital social peut étre augmenté ou réduit dans les conditions prévues par la loi, par les associés statuant
dans les conditions de I'article « 15-1-2. Décisions Extraordinaires » ci-apres.

p2 statuts 1/07/2018 abita IDF
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Article 8 - Forme des actions

Les actions sont nominatives. Elles sont inscntes en compte. au nam des action naires, sur un registrs tenu par
ia socisté dans des conditions et modalités fixées par la Ioi

Article 10 - Droite ot obligations attachéa eux actions
Article 10.1. Répartition deo bénéfices

Chanue action denne droit dane loe bénéfioca ct Pactif social, & une pail prupurtivnnglie 4 2 guotite ou capial
yu'ells rapressnte,

Article 10.3, Pertes
Les actionnaires ne supportent les pertes qu'a concufrence de leurs apports

Article 10.2. Appel de funds

Leo actionnaires aont tenus Ue libere ks setions par sux SOUSCrIes dans les 30 jours de 'appel da fnnds farmuylé
par le Présidant par lsttrg recommandée avec demando d'avia de réception

Article 10.4. Adnésion
La propriété d'une action emparte de plein droit adhésion aux slatuts, aux acles, et aux décisions collectives,
Les droits et obligations attachés & 'action suivent le litre dans quelgue main qu'il passe.

Article 10.5. Indivigion

Les aclons soat indvisibles & Mégard da la ansiata

Les indivisuires oes acuons doivent notitier 4 la société par lattra rarnmmandée avec demande d'avic do
reception U toute autro forme Iégeale, dana le délai de 20 Jours @ compter oe 12 SUVenanca da ndivision. le
nom au representant de I'indivigion qui exernar las drmits attachés aux actions. Lo ohqngcmcn( de repréaesntant
de lindivicion nc acra opposable A la suciéle, yu'a l'explration d'un delal de 5U jours 4 compter de sa notification
a [a société par lettre recommandée avec demande d’avis de récaption ol toute autre forme légale.

Le droit de vote attache a |'action appartient au nu-proprigtaire, sauf pour les décisions concernant I'affeciation
des résultats ou il est réservé & 'usufruitier.

Sous réserve de ne pas priver |e nu-propriétaire ou I'usufruitier de leur drit de vole, une autre répaniticn peut
elie amenages

Article 10,8, Dreoit de veto
Le drait da uate akaché & 'action appartiont au nu propri¢taire, aauf pour les Uuisivers corcemant | afeciaton
des résultats o il est réservé A rusufruitier.

Sous réserve de ne pas priver le nu-propriétaice ou l'usufruitier de leur droit de vote, une autre répartition peut
étre aménagée.

Chagué fois au'll sera nécessaira de posséder plusiaure actions pour exercer un droit yueleungue, les
propri¢taires d'actions isulées vy gn nombrs INFRMEUT 3 Célul requis. ne pourront axarnar &a droit qu'd la condition
de faire lnur affaice personnslie du regroupemoant ct, ¢ventuelement, ve l'acligl vu Ul |z vente Jactions
névessailes

Article 11 = Cessiun dues actions
11-1. Forme

Toute cession d'sctions doit &tre constatés par ecrit. La cession n'est opposable 3 13 société qu'aprés
accomplissement des formalités prévues a |'article 1680 du code civil - signification par acte d’hulssier ou
acceptation par la société dans un acte authentique. Elle n'ast arposable aux tiers qu'aprde accompliaaement
e cetle formalité 91, on outre, apréa avoir été Céposée au yielle 8n annsKe au reastie du commerce et des
soclatas,

pa statuts 107/201R abite 1D
& f

& |}

L
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11-2. Mutations d’actions ne comprenant pas de restriction

Les actions sont Ibrement cessibles, et librement transmissibles au proftde :
- Abita demain
- MD Financa

11-3. Mutativns J'actions nécessRant un agrement oréalable

Cana autres excepliviis yue culles prevues au paragraphe 10-2. toute mutation dactinne sat préalzblement
solmisa A Fagrément des associés dans loc conditiona de majorité suivarles

. Pour les cesslons entre vifs - agrément des associés représentant le quorum de /2 du capital, le vote de
I'assccié cédant élant pris en compte.

. Pour les fransmissions par voie de succession ou en cas de liquidation de communauté ou de liquidation de
personna morale : agrément de I'associé restant

114. Procddirs d'agrément

L'actinnnaira qiii projette da céder tout ou partio de aca actions duit en faile I nulifivation & Ia soziete &t 2
Lhideun des assocles par [éfiré recommanda AR en indiquant le nambre d'sctions a eéder aingi quc e noma.
prenems, nationalitd, profeasion et domiclie du Lessivnngie propose, et én démandant l'agrément dudit
cessionnaire

Dans le meis suivant la réception de cette letire par |2 société, les actionnaires seront convoqués en assembiée
ou consultés par écrit, & |'effet de se prononcer sur I'agrément sciiicité

Lorsqu'ils refusent le cessionnaire proposé, les actionnaires se portent acquéraurs des parts

# phusieurs d'entroo cux décident d'ecquénin les parls, ils sunl 18putes acquaraurs & proportion des actions
qu'is délénaient antérieurament

8l aucun aCTONANAITE ne se porte acquéreur nu si las nffres des actionnaires portent cur un nombre dactions

infériour & colui que le cédant enten Ceuer, la suLiels peut falre acqueérr tut ou partie des actions parin tiara
&l 168 acauénr elle-méme rn vue de lear annyiation,

Lorsque I'agrément est donné, ou réputé acqus au sens de 'article 1883 du code civil, ka cession projetée doit
étre régularisée dans un délai de deux mois. Fassé ce délai le cedant estreputé avoir renonceé a la cessian

Si la transmission par décés, ou & ls sulte de Ia liquidation de Iz communauté cu de liguidation de persanna
morale. ne peut inlervenir qu'aprds agrémaent du ou des CE8SIONNGIro, ¢t ai 'agrément alors dernanud esl 1efuse
por ica ectionnaires, les inl@esses (ieritiers &t ConoIN Sufvivant] seront réputds saidement créansiers de la
société et n'aumnt dmit qu'a la valeur dee roits coooux de leur auleu, vu e leul part dans ces aroRs.
Geternings Lnfurmameant a I'anicié 1843-4 du code civl

Article 12 - Président Article
12.1. Nomination et rémunération

La société est gérée et administrée par un Frésident, personné physique ou morale. Lorsqu'une personne
morale est nommée Président. |es dingeants de ladite parsnanne morale sent soumic aux mémea conditions et
obligations et encourcnt kea mémea responsabilités vivile et panae que &S etzient Présidant en imir nom
propre, 8ans préjudice de ls respansahikta enlidaire de la pereenre morale qu'lia dirigent

Le Présivenl exerve ses 10nCoNS pour une durée ot dans das eonditions (netamment do rémundération) fixées
par |2 colisctivité doc anaooiss.

L'actinanaire invest| des forctiones do Préoident ou qui demande suil Investiture ne prena pas pan au vote et
Ses aciions ne sont pas prises en compte dans le calcul du quarum

Le premier Président, Luc RICLET né le 29/04/195 2 Tours, de nationalité Frangaise, at domicilié au 44 rue de
la Bletterie 35 000 RENNES est désigné par s collectivité des associés a funanimité. L& Président exerce ses
funclions pour Une dufée et dans des conditinns fivaas nar la colisctivité dos asoooica

Articie 12.2. Préoidence par intérim
psa stahes 1UNTIPMAR abila IDF
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En cas de décés démission ou empéchement du Président d'exercar ses fonctions pour une durée supéricure
a 180 jours, diment consiaté par les associés, il est pourvu dans un celal de 80 jours a son rempacement
par une décision d'assembiée générale extraordinaire Le Président par intérim ne demeure en fonction que
pour le temps restant & courir du mandat de son predécesseur

Article 12.3 Pouvairg du Président

Le Presdent représanta (= anciété 3 'égard des tirs, Il et invooti dea pouvoirs les plus &lerdus powr dglr &n
touts circonstance au nom de I3 sociele aans 1a limite de l'objet sorlal Nans las rapports avec les tiers, la
snciétd ast angagde méme par lee actos du Préaident qui ne reféven| pas Ue Iobjet social, 2 MoIAS au'elle ne
prouve gue le ters savat que l'acle dépassait cet objet ou qu'il ne pouvait l'ignorer compte tznu des
circonstances, &tant exclu que la seule publication des statuts suffise & constituer catte preuve.

Articie 12.4. Accord des actionnaires

Dans |es rapponts avec les actionnairas. In Président ne peut, sans 'accord de l'unenimité desdits activinaires
ot cauf & engager aa respunsabililé persunnela

— decider dag invoctiocements et acquisitions de Liens Inunoblliers SUpafieurs & 1 000 000 euros;

~ réder des Sléments o'actif ot doc bicno immobiliera dune valeur syperieure a ‘| 000 (U0 8Ufos;

— procéder a |2 création de filiales, prise de participationc:

Article 13 - Autres organes dirigeants
13-1. Directeur général

Les actbnnaires peuvent nommer a la majorté simsle un ou plusiewrs diractairs générauv, persennee
ohysiques au momles Les pouveirs du directour géncral, la durée de ses funcliuns 8t 52 rAMUNEraten sont
aelenings par Fzssempiee ganérale ordinaire. Il na prand pas parf au vete ot 88 actions no aont pea prizea
#n eompte pour Is caloul du quorum | est révocable ad nutum sur proposition du Frésident ou d'actionnzires
Uetenteurs d'au moing 50 % du capital de Ia sacidte

En cas de décés, démission ou empechement du Président, le directeur général en fonction conserve ses
fonctions et attributions

Le directeur genéral dispose, 2 I'épard de la société, des mémes pouvoire gue le Président Il ne peut
représenter la scciété vis-a-vis des tiers.

Article 14 - Convantinne entre Ia société st loc dirigeants

Leé Président. le directanr géndral, oy les membree du conacil d'edministiation avisel les commissaras aux
comptes, el e seuleiient 5115 50Nt NOMMES conformament 3 l'arficla 10 des présents statute, doo oonyentiona
intervanias directement ou Bar poroonnc Interpoade entre eux-1IGIMEs &t |3 SOCIBE, d&Ns e délai an jouirs A
winpler de 13 conciusion de Fexercice soclal concernant les dites conventions, Iis informent également le
commissaire aux comptes des conventions conclues avec la societe dans laquelle ils sont directerent ou
Indirectement intéressés dans les mémes conditions,

A l'occasion de la wrsuitztion 0&5 as80cies surles comptes annuels, 18 commissaires aus complico présentent
Aux actiannsires, un rappert cur Fonocmble de ces conventiuns, Le dirlgeant au profit dé qui une tella canventinn
esl inleIvenue ne parcipe pas au vols

LCa conventions nun dupHULVEES produisant néanmoins leurs effale 2 chame pour le dirigeant I'ayant conclue
d'en supporter les conséquences préjudiciablea pour la socigl

Lés dispositions ne sont pas applicables aux conventions portant sur les opérations courantes et conclues &
des conditions normales,

Les interdictions prévues & larticle L. 225-43 du Code de commerce s'appliquent, dans les conditions
geterminees par cet article. au Président, aux directeurs genéraux ot & tout autre dirigeant de fa sociéte.

Article 15 = Déuisiuns des associes
Leo déclaions collectives Ues Ess0cias SONT prses. a la ciscrétion du Prasident, an assembiss, ce qui implique

po slatuts 10772018 abda IO
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une réunion physique des associds en un méme lieu, ou par consultation par correspondance.

15-1. Délibération en assemblée

15+1+1. Décisions Ordinaires

Loc décioiona ordinaires, sont essenliellenenl yes decsions relalives a la gestion et 'exerrira da I'nhist social
de la SAS Flles snncamant géndralemant toutes loc quostions qui n'empartent pas de mudilications 4as statuls.
Ces dddisiuns sl valablement prisés s elles sont adoptées par un ou plusieurs acticnnairas roprécontant e
quorumde 1/2 du capital, 8i cette majorité n'est pas oblenus, ey wclionnalres sont Convoaues ou consultés une
SECONdE oIS 81 188 décisions sont prises A ia majarits des voles #mic, quolle que aolt la portion de capital
représentée, & condition toutefois qu'elle ne soit pas inférisure au quart

15-1-2. Décisions Extraordinaires

L&s décisions extraordinairme ant poyr objet 2 medification doo stotuts dana toutes leurs dispusilions

Ces dausions ne péuvent &tre valablement prisas nue si elles sont adeptdos par un ou plusieurs actionnaiies
repracontant lc quorum de 2/3 Ju vapilal. Tuulefols, toute mesire emportant changemeant da ia natinnalité de

la sOCI&té ou encora augmentation de la respencabiité doo casocies & l'tgaid Jes liers Yol etre prise a
Funanimité,

15-2. Délibération sur consultation : Les modalités de consultations seront fixées par une assembiée
generale

Article 16 - Uonvocation et informatian des actionnaires

Les as50Cles 30Nt Convoaues. pour touta assambide ni cansultation par corroopondance, 15 jours avant la dals
pravue pour lo votc dea réaciutions nsuiles & f'udre du jour. Celté convocation ne peut se falre que par télex,
1élecopie ou letire recommandée avec demande d'avis de réception.

L'ordre du jour, le texte ges résolutions et les documents nécessaires a l'information des actionnaires sont
communiqués 3 chacun deux, au moins 7 jours avant I'assemblée ou la consultation. Les mayens de
communication sont libres : vidéacorférence, courrier électronique, télex. tglécopie et autres moyens, pauvent
&tre utiliaés par la sociéte puur dclairer et INTOrmer les @3S0CIés sur lns rdsnlitinng mises aux voles

Article 17 - Exercice sosial
L'exmrrica sonial commence le 1/12 do oheque année et se tenine [& 30/1 | 08 IEXErcs de lannée suivante

Par exceptinn la premier sxercice tosial commencera le jour de lmmaticulation 23U RUS &t sera clos le
30/11/2018

Article 18 - Comptes annuels et résultats sociaux

Dena les six mois de la ciolure de I'exareics $6¢ial, e Président au la dirarteyr général est tenu do cenoulter lea
associas sir las compies et |'affoctation du résultat de l'exercive suctl ecoule, Ce 0@l peut étre proragé par
Jécisivn de justica

Article 12 - Affestion ot répartition du résultat

Aprés approbation des comptes et conetatation de I'existence d'un bénéfice distribuable, les associes décident
soit de I'affecter a un poste de réserve du bilan, soit de e reporter 3 nouveau, =oit de le distribuer. Dans ce
dernier cas, les scmmes distribuées sont prélevées par priorité sur le bénefice distribuable de l'exercica, et
ansulte sur les reserves dont la socié a la disposition, en indiguant oxpressément les postes de réserves sur
esquels s prélévements sonl effectués

Lo¢ dividendes dictribuéa aux actionnaires suril prupurionness a 18uf participation au capital snrial de la gacigts,

pe (‘L statuls 1072018 sbia IDF
5 (: -
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Article 20 - Nomination des commissaires aux comptes

Le Cabinet SOLIS Nantes, Europarc de la Chantrene - 3 rue Edouard Nignon — 44300 Nantes est nommeé
comme commissaire aux comptes pour une péricde de G ans. Mr Stéphane DE GUERNY est nommé comme
commissaire aux comptes suppiéant

Arlicle 21 - Cumité J’entreprise
Les désegués du vuniile U entrepriss exercent 125 droits qui laur ot attribués par i2 loi auprés du Président

Article 22 - Dissolution et liyuidativn

La socitte est dissoute par 'arrivée de son terme, sauf prorogation, par I'extinction totale de son objet, par I'effet
d’un jugement ardonnant la liquidation judiciaire ou ka cession totale des actifs, par dacision judiciaire pour juste
maotif,

La disaciution anticipée peul @uss! 1ésuller dune Jecision SOISCIVE dés as50c18s au terme d'une assemblée
générale axtranrdingirg,

La dissolution ne produit ses affate A Fégard das tiers qu'a compter du jour ol ollo a 6t publéc au regiatre du
commerce et des souiles. La persunnallté de 13 societe subsiste pour les besoins de la liguidation et jusqu'a la
cldture da csllari |3 mention « Société en liquidation » ingi que i¢ nom du ou des liquidateurs doivert liguie
SUI lous s acles 8t JDCUMents emanant da |z sccieté,

La liquidation est effectuée conformément 4 la loi.

Les asscciés qui décident |z dissolution désignent un liquidateur amiable choisi parmi les essociés ou en dehors
d'eux

Le¢ produit net de la liquidaliun es| enpluyé U'Ebuid 3 rempourser Ie Mantart d&s actions qui n'aurait pas encora
Atk rambenirsd | & honj de Iquidation est réparti entre leo actionnairga proportionnellement au nombie Je leurs
aclivns

&i lo 90ckté ne comprend plus Yu'un seul dssucié personne morais, 13 AISSSILNGH. POUF queloue cause que ce
soit. entralne, eonfarmémant 2 Particle 1844-5 du Code aivil, la tranomiagion univeraelle du patrimoine social &
l'associé unique, sans liquidation préalable.

Article 23 - Contestations

Tous différends susceptibles de surgr pendant la durée de la soci#té. ou au cours des opératicns de liquidation,
SOIt 8ntre ias associés el les représentants légant dala sncidté, solt 9ntre |98 assccids aux mémoo, rolativement
oux offirca acciales ou & |'exéculion Ues Uispusilurs statutaires, S2ront SOUMIS 3 arbitrage

Article 21 Engagementa pour le compte de la sociélé v furmation

Fn sttendant I'accomplissemant de la formalisé d'immatriculation de la suci@lé au RCS Je Rennes, manaat
exprés est donné a Monsieur RICLET Luc, cofondateur, ou 4 tout mandataire de son choix qu'l se substtuerait,
de prendre au nom et pour le compte de la société, ce quil acceple, les engagements sulvants

- aux effets ci-dessus, passer et signer tous actes, faire toutes déclarations et affirmations &lire domicile,
subslituer en tout ou partie, &t aénéralement faire le nécassaira

- aux effets Ci-dessus, passer el sknar ous a018s, 08 conciure tous contrats envers des rllants et des

foumissecrs ot d'engager toutes opérations de gootiona pour permette & |a dite 3A3 Je Uéiiaier sun Fctiviee
dU plus Lot Bt o8 conformamant a 1a lol

Un état des actes sueumplis pour is COMpLe d& |3 S0C8 én formation, avec |'indication pour chacun d'eux de
I'engagement qui en résulterait pour ls société, sera présenté lors de la 1** assembiée générale ordinaire et
voleé par celle-ci. Tous les actes non validés par |2 dite assemblée seront réputés non concius par la SAS et
resteront de plein droit sous la responsabilité de celui qui a engage le ou les dits actes

Au cas ol la sociétd ne serait pas immatriculée ou ne reprendrait pas lesdits engagements, les associés ayant
2| pour son COMDLE Sont réoutés avair agi pour leur compia parsonngl,

Limmatriculation de la suciété gu RCS ue RENNES amporners redfise de ces engagaments par |a sociatd
p7 shatite 1AN7I01R abite 1017
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Au cas cU Ia societe ne seralt pas immatriculés ou ne reprendrait pas lesdits engagements, les associés ayant
ag! pour son compte sont réputés avoir agi pour leur compte perscnnel

Conformément aux articles L. 210-6 du Code de commerce et 74, alinéa 3, du décret du 23 mars 1967 sur les
societés commerciales, limmatriculation de la société au RCS <» RENNES emportera reprise de ¢es
engagements par la scuiglé selun les 1eyles pedilees u-dussus

Article 25 - Fraie

| es fraig, droits ot hongraires des précents ctatuts, ot coux qui on oeront la auite ou la conaséguence, sont & la
tharge g2 |2 societe.

Article 26 - Publicité

Tous pouveirs sent donnde au Précident, ou & toute peraonne quiil déciderait de se sulsliluer, 3 I'eflel
0'accompir toutes les formalités prescrites par la Ioi en vue da Fimmatricilation da la société au registre du

ocommeree ot dea aociétés, et nutaniment 3 l'eflel J'insé e 'avis Ug Lonstiuzion daEns un Joumal Nabine 3 publiar
les annonces légalas dans ke département du sidge sacial,

Fait &n b onainaux. 8 RENNES. le 1 Juillet 2017

ABITA DEMAIN MEFINANCE
Représentée par Représentée par
Luc RICLET - Marg DURAES
:l- ly\ i Yo e -

Lé Président

pB stabite 1NTZN1R skt BF
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GARANTIE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE

LES SOUSSIGMES

3 & par / =yl oliflee. gu copital de £ iImmaofriculées au regisine du
cammerce &f 94 jociates da sous le numéro 510 545 031, dont le siége soclal est situé
ods 4230 Saint Sebas re, reprasentée par san Présid R
Cl=apeds Sénommée e * Garant "

SOCFREV. société par octions simpifidée dont be siége @it 5 117, rue de Fleyry, #2140 Clamart,
immatriculée au regisire du commerce et des sociétés de Nanterme sous le numérs B01-5235-200, est le
Représentant de la Mosse des souscripteurs de FEmprunt Obligataire cloprés défir ef, an tant que fal,
est le benéficioire de ka présante garantie autonome & premiéra demaonde

Cl-aprds dérnsmman la[” le Béndéficlalre )

IL EST PREALABLEMERT EXPOLE CE QLI SUIMT :

Le orant enténd recliser les projets iImmobibers suivants ; opération de marchand de biens consisian

- x, 8 idison slee avenue Maréech L : :_. A gy 4 E il N 3 .

vente de deux | -:-'Ies Frajets Immobikers °)
Le Gorant & consfitué o sociéié ABITA IDF, Socie »ar Actions Siapdi au capital de
mimaticuids 830 832 051 au |ﬂgl='r*e *‘-u commarce at n:Ie= :DEI“T“‘-’- -:Ie ennes, dant le 5Elge social est
sifud 44 o Blet 35000 RENNES représentés par son Frésiden nsley ¢ Riclet, ofin de

raalizer les Projats Irr mobikers Lo’ Suclef& de Projet )

Afin d'obleni une partie des financements récessaires, lo Sockété de Projet ains que le Garant ont
prévy une émission obigataire d'un momant nominaol de 480000 € [I' * Emprunt Cbligatalre ) &mis por
o Bocigié de Projed

CECIEXPOSE, IL A ETE COMVENMU CE QUI SUIT :

Le Garant eensent au profit du Bénéficialre, au nom et pour le comple des sauscrinteurs de |'Emonunt
Obligataire, la Garartie Autonome, selon les termes ef condifions expoides caprés -

Le Gorant déclore af recannalt qua ' exposé cidessus n'a gu'une valeur exglicative et ne sourait &n
aucun cas remaling 'outonomie et linconditieanalte de la présente Gamnlie Aulonomae.

pmcLs 1. O

Canformément aux dispositions de I'article 2321 du Code Civil, l& Garant s'engooe de manidre
outenome, irévacakile et incondiionnalle & payer ou Bénéficiaire, au nom et pour l& campte das
souscripteurs de ['Emprunt Obligoiaire, & premigre demande du Bénéficiaire, la samme maxkmum ds
. En garantie de foutes las sommes duss en principal, intéréts, frals et gccenoires por o
Sacigté da Projet ous souscriptewrs de |'Emprunt Cbligataire &/ou drectemeant au Bénéficigine,

Aancie 2. Qrroiamil
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Le Garant reconnait que son engogement, au fitre de la présente Garontle Autenome, ast irévocable,
inconditionnel, cutonome et indépendont des rapports existants entre les portias [l ou Protocole
g'Accord st/ou au contral d'émission de I'Emprunt Obligataire,

| (o rre N B :
Le Garont rencnce imevocakiement 4 se prévalor de tous droits ou exceptions ayant pour fandemeant
sQ relation avec (i) le Vshicule d'investissement, (ii] la Société de Projet et/ou le Bénéficiore

Les engagements du Garant ou fitre de lo présente Garantie Autonome sont indépendants ef
autanomes. En conséquence, le Goront ne peut cpposer d'exceotions. contestations ou fermuler une
quelconque réserve. que ce $oit pour s'opposer & son poiement oy tifre de la présente Garantie
Autocnome, e Gifférer cu encore en discuter s montant et ne peut coenc., pour refarder cu se soustraire
a I'exécution ce ses obligations au fitre da la présente Garantie Autancme, se prévalair d'une
éventuele nUlité, réslliation, résolufion. compensation ou autre excestion ou contestation offectant cu
résuftant des présentes, Le Bénéficiaire n'est nulement tenu de justifier de I'exoctitude des declarations

contenues dons la demande de poiement ef, corélativernent, le Goront ne saurait refuser ou différer je
paiement demandé au titre d'une telle exactitude

Le Garant rencnce a tout recours confre le Bénéficiaire, souf en cas &'abus ou de froude manifaste ge
demier ou de collusion frauduleuse

Ancit 4. Dusds o 14 Gavanne Awonous

Lo presente Garantie Autonome entrera en vigueur @ compter de so date de signature ef prendra fin
180 jowrs oprés lo date ¢'échéance de I'Emprunt Obligotaire {prorogée de ¢ mok si lI'émetteur en o fait
lo demande en respectant un préavis de deux (2) mois avant ko date d'échéance normale),

(= A

.'gppcl en Garantie se fera par lettre recommandée avee accuseé de réception adressés par le
3&ﬁ§f ;;civc au Garant gvent la date d'échéonce de o Garontie et notifiera la défalience de o
Société de Projet dons |'exécution de ses cbligations ce palement ou fitre de I'Emprunt Obligataire,
étant bien entendu que I'elfectivité cu le bien-fendsé du manguement! dénoncé par ke Bénéficialre est
totalement indifférent & I'exécution par le Gerant du présent engogement de Gorantie

n coALTE 1
Tout paiement sera effectué parle Gorant dans un délai de 10 |dix] jours cclendaires & compter de

I'envoi de lo lettre recommaendée peor le Banéficlake par virement sur le compte des souscripiews de
cmorunt Obligaraire et/ou directement ou Bénéficiaire, Les fonds doivent &tre versés en ewros (EUR)

Arncur 7, Tanunat conrtring

'TQ presente Garartie est régie par le drolf frangais 1ant sur le fond qus swr la procédure. Tout flige relatif
@ la formafion, I'exécution ou I'Intemprétation de o présente Garantie sera soumis @ I'copréciation du
tieunal compéient ge Poris.

Asncie 8, Pusucind

Beneficiare est aulorisé & porter & la connaissance de tout souscriptewr ou futur souscripteur de
morunt Cbligataire par tout moyen de son choix, I'existence et les fermes de la présante Garantie.

Auncit 9. Dvosmons Deivenses

m &

Tous les frais ef droils issus de lo présents Goranile Autenome alnsi que leurs suites seront & o charge cu
Garant
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De ceony AN SYOYate s y {As -~ ~ -~ £ T -~ -

De convention exgresse st par derogotion cu cemier Ginéa ds I'arficle 2321 du Code civil, 1o présenie
cera de plein droit, ce que le Garant occepte. oux cessionnares. subrogés
successeLrs et ayant droits du Bénéficiare -

Gorantie Autonome bénéfi

Foait & 7 avarm el Ariesd i IV PER ' o ¢ '
ait g cANES, €N £ sxemplaires originaux rams, |'un cu Bénéficicire, I'autre au Garant
Le |ER

: -
Faire précéder la signature de e mention "mﬂ‘(& suivante

demande pow un montfant maximum de &l

FPow garanfie & cremiere

len chiffres et en toutes iettres)

L sneficlaire e~
Le Beneficigire Le Gerant l

en sa qualit

13

an (¥ Is = o
en sa qualté de de cela

| ™ e ABITA DEMAIN Sas
o = = ff. o &' = S—Tv%‘

s 44280 ST SERASTIEN / LOIRE
RCS Nentes 510 545 091
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PV d’AG DECISION EMISSION OBLIGATAIRE

Au capltal de 1.000 evros
Siége soclal :

immatriculée ou regiire du commerce et des sociélés de s 25 50Us le rumero

PROCES-VERBAL
des décisions du
du

Les associés de la société se sont réunis en assemblée générale ordingire, au
sidge social, sur convocation faite por le président.

L'assemblée est présidée par , en sa qualité de de la
sociéte.

Sont présents les associés de la société :

détenant action{s] sur les 7 actions formant le capital social.

détenant action(s) surles actions formant le copital secial.

En conséquence, |'assemblée générale réunissant la totalité des associés et la totalité
des cctions composant le capitel social, est réguliérement constituée et peut
valablement délibérer.

Il est préalablement exposé que ladite société susnommeée et domiciliée, o
pour cbjet,

Le développement de |'activité de lo société doit étre en partie financée par
I'émission d'un emprunt obligataire de d'une durée de el portant
intérét au faux de I'an

Le Président de séance rappelle ensuite gue I'assemblée est appelée & délibérer sur
|'ordre du jour suivant :

Ordre du jour

- Décision et réalisation d'2mission d'un emprunt cbligataire pour un
montcnt de
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Puis le Président déclare la discussion ouverte,

Personne ne demandant plus la parole, le Président de séance met successivement
Qux voix les résolutions suivantes :

Premigre décision

Les Associés décident, de procéder & |'émissicn d'obligations pour un montant de

Dedd écisl

Les associés arrétent les conditions et les modalités de I'émission de 'emprunt

obligotaire qu'ils viennent de décider selon les termes du document "Emprunt
Obligataire" en annexe de ce proces veroal,

Trolsiéme déclision

Les Associés décident que la souscription aux obligations, dont lls viennent d'créter les
caractérstiques, sera réservée & des investisseurs fiers présentés par lo sociéié SOCFIREV,
Société par Actions Simplifiées au capital de 16.000 euros, ayant son siege social 117 rue de
Fleury & Clamart, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre, scus le
numeére 801 523 200, représeniée par son Président, Nicolos DERBES

Quatriéme décision

La Présicent avisera la société SOCFIREV de 'émission de 'emprunt obligatoke dont Il vient de
fixer les condifions et modalités. Il recuediera les souscriptions et constatero lo réalisation de
|'&émission lorsque le montant des souscriptions reques atteint le montant de Femprunt prévu ou.
le cas échéant, limitera 'emprunt au montant des souscriptions regues conformément aux
dispositions du paragrophe 1 du confrot d'eémission.
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De tout ce que dessus, || a &té dressé le présent procés-verbal gui a &té signé par les
ASSOCIES

Les associés
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COMPTES 2018 DE LA SOCIETE DE PROJET ABITA IDF

NB : la Société, a porté sur ce dernier exercice, une opération immobiliére a Clamart. La revente de
tous les lots est intervenue en T2 2019 et les encours bancaire et obligataire ont été soldés durant I’été
2019.

Expertise-comptable — Social - Audit - Consell
149, rue de Fougéres — 35700 RENNES

Tl : 02 99 87 90 81

Fax: 0957 69 75 66

Courriel : contact@ighb. fr

ABITA IDF

A4 RUE DE LA BLETTERIE
35000 RENNES

COMPTES ANMNUELS & LIASSE FISCALE
AU 31 DECEMBRE 2018

IGBB - lsabelle Gauducheau, Bernard Blanchard et Assoclés

Société d'expertise-comptable inscrite au tableau de 'Ordre de la région Bretagne

Société de commissariat aux comptes membre de la Compagnie régionale de Rennes

SAFL au capital de 76 000 euros — NAF 69202 — SIRET 524 571 031 00029 - TVA FR 43 524 571 031
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RAFFORT DE FEESENTATION DES COMPTES ANNUELS

En notre qualité d'expert-comptable, nous avens effectus ime nmssion de présentation
des comptes anmuels de l'entreprize

Societe ABITA IDF
44 Bue de la Blettene
35000 RENNES

relatifs a I'exercice du 017072017 an 30¢11/201 8.

Nos diligences cont ete realisées conformement a la norme professionnelle de 1'Ordre
des experts-comptables applicable a la mission de présentation des comptes qui ne
constitue m un audit m un examen linite.

Les comptes anmuels ci-joints se caractérisent par les données suivantes -
- Total du bilan. 1 372 005 Euros

- Chiffre d'affaires HT, 1 320 400 Euros
- Eésultat net comptable, 108 603 Euros

Fait a EENINES
Le 30/04/2019

BLANCHARD Bemard
Expert-comptable
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BILAN ACTIF

Capital souscrit nem appels (T)

Immobilizations incorporelle:
Fris d'etablissement
Fris de developpemant
Conceszions, brevets ot drodts similaires
Fonds commerdial (1)
Ayires immobilisations moorporelles
Avances ef acompies

Immobilisations corporelles
Termain:
Constuctions
Installations techniques, material et outillage
Aytres immobilisations corperelles
Immohilisations en cours
Avances ef acompies

Immobilisations financiéres ()
Participations mises en equivalence
Antres parficipations
Créamres rarfackéss 3 des participations
Aurtres titres immabilises
Prits
Autres immobilisations financieres

Stocks et en cours

Matieres premisres, approvisimements
En-cours de production de biems 1 219 211 1 210 211
En-cours de production de services
Procuits intermediaines et finis
Marchandises

Avances ef aCompies Versss sir commandss

Créances (3)
Clients et comptes ratiachés
Antres crances T4 342 T4 342

Valenrs mobilisres de placement
Dispordbilités 27 164 a7 3164
Charges constatées d'avances (3) BB BB

Frais d'enizsion d'smprunt 3 ataler (TV)
Primes de remboursement des oblipatdens (V)
Ecarts de cooversion actif (VI)

10 Dot deodt am bad

IMMOCRATIE par SOCFIREV, SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE
117 rue de Fleury — 92140 Clamart — TEL : 06 08 76 40 13 — EMAIL : hello@immocratie.com



mailto:hello@immocratie.com

BILAN PASSIF

Capital (Dont verse : 100 ) 1 00D
Primes d'énxission, de fosion, dappart
Ecars de reévaluation

Réwrves
Esserve lézale
Esserves statataires ou contrachisllas
Eléserves réglementies
Auires reserves

Fepart & nouver

Produi des émissions de fifres rarticipatif
Awances conditionness

Provizions pour charges

Diettes financieres

Emprunts obligataires convertibles
Aufres epmrunts ohlizatires 966 414
Enpronts nupres d'éablissements de credit
Concours bancaires courants 134 507
Emprunts et dettes financerss diverses 47 DDOD

Avances et acompites TRQIS ST COMMANdSs &n cours

Dette: d'exploitation
Drettes foumisseurs of comptes mitaches 78 773
Deertes fiscales of sociales 35 GBE

Dettes sur immobilisations ef comptes rattaches
Autres deftes

Produits constabés davanca (1)

Ecarts de comversion passif (V1)

(17 lwzsa ar prodam ooomuis Syvancs b nedm deroae 1 262 402
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COMPTE DE RESULTAT

Produits d"exploitation (1)

Ventes de manchandises
Production vendue de biens
Production vendue de services

Chiffre d'affaires NET

Production stockés

Production immaobilises

Subventions desploitation

Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts d charges
Anires produits 1

Charges d'exploitation (1)

Achats de marchandises 1 112 928
Variation de stock (marchandises)

Achars de matiéres premisres et 2Ues ApErOVisionDeEmEents 17
Variation de stock (matieres premierss et FuTes IPRrovisiOnnements)

Amires achats ot chargss externes * 15 160
Tonpedits, taes & versements assimiles 4 B3T
Salaires et maitements
Charpes sociales

Dotations 2 amortissements et dépreciations
Sur immobilisations - dotations mus anortisssments
Sur immobilisations - dotations aux depreciatons
Datations aus provisions

Autres charges ]

Quotes-parts de Résultat sur operation faites en commun

Benafice atiribue ou perte transferee (I}

Perte supportes ou bensfice tramsfére (V)
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COMPTE DE RESULTAT

Produits financiers

Produits Enanciers de participatians (3)
Produits des auires valeurs mobilieres et créances de l'actif immobilise (3)
Autres inberéts ot produits assimiles (3 44
Feprizes sur dépreciations et provisions, transferts de charges
Differences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobilieres de placement

Charges financieres

Dotations s amoatissements, dépréciations o provisions
Interats et charges assimiless (<) 23 6249
Differences neégatives de change

Charges neties sur cessions de valeurs mobilieres de placement

Froduits exceptionnels
Produits exceptionnsls sur cpemtions de gestion

Produits exceptionnels sur opemtions en capial
Fieprises sur dépreciations et provisions, mansferts de charges

Charges exceptionnelles

Charges exceptionnelles sur operadons de zeston
Charges exceptionrelles sur operadons en capital
Diotations aum amedrissements, deépréciations et provisiens

Parricipation des salariés mu résultats de Tenmeprize (D)
Trpedits sur les benefices ()
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ANNEXE
Exercica du 010072017 au 307112018

Amnexe au bilan avant répartiion de l'exercice, dont le total est de 137200477
Euros et au compte de résultat de 'exercice présente sous forme de liste, dont le chiffre
daffaires est de 132040000 Euros et dégageant un bénéfice de 108 602.76
Euros.

L'exercice a une durée de 17 mois, couvrant la pénode du 017072017 au 30/11/2018.

Les notes et les tableaux présentés cl-aprés, font parfie intégrante des comptes
anmuels.

FATTS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE

-REGLESET METHODES COMPTABLES -
(POG AN B31-1T)

Principes et conventions générales

Les comptes de I'exercice clos ont été élaborés et présentés conformement aux régles
comptables dans le respect des principes prévus par les articles 121-1 & 121-5 et
suivants du Plan Comptable Général 2016.

La méthode de base retenme pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est
la méthode des colits historiques.

Les conventions comptables ont ét¢ appliquées en conformité avec les dispositions du
code de commerce, du décret comptable du 29/11/83 ams1 que du réglement ANC
2014-03 et des réglements ANC 2015-06 et 2016-07 relatifs a la rééenture du plan
comptable général applicable a la cldture de l'exercice.

Informations sénérales complémentaires

Stocks

Les coilits d'acquisition des stocks compremment le prix dachat, les droits de douane et
autres taxes, & l'exclusion des taxes ultérieurement récupérables par lentité auprés des
administrations fiscales, ainsi que les frais de transport, de manufention et aufres
coltsdirectement atmbuables au colGt de revient des mahtiéres premuéres, des
marchandises des encours de production et des produwits finis. Les rabais commerciaux,
remises escomptesde réglement et autres éléments similares somt dédwits pour
déterminer les cotits d'acquisition.

Une provision powr dépréciation des stocks égale & la différence entre la valeur brute
déterminée suivant les modalités indiquées ci-dessus et le cours du jour ou la valeur de
réalisation déduction faite des frais proportionnels de vente, est effectuée lorsque cette
valeur brute est supérieure a |'autre terme énoncé.
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ANNEXE
Exercics du 01072017 au 30112018

- COMPLEMENT D'INFOEMATIONS RELATIF AUBILAN -

Etat des immobilisations

Meéant

Etat des amortizsements

Meéant

Etat des provisions

Meant

Etat des écheances des créances et des dettes

Etat des creances Montantbot | Alananplos | A phs 41 sn
Taze sir 1z valew ajoutes 15 651 15 651
Groupe et asociss 52 QI8 52 024
Débiteurs divers 5 T63 5 763
Chsrges constatées d'avance BE 5g
TOTAL 74 430 74 410
Etat des dettes Montantbrot | Alspanplos | Delas5ans A phas de 5 ans
Autres empnmis obligataires 66 434 966 434
Enmprumts et dettes ats cradit 3 1 an macsinmm 3 l'origine 134 507 134 507
Fournisseurs et comptes rataches 78 773 78 773
Dmpts sur las bénafces a5 270 a5 270
Autres impdts taxes et assimilés 418 a1e
Groupe ef associes 47 000 7 000
TOTAL 1 262 402 1 262 402
Emprumts souscrits en cours dexercice 1 140 00D
Enmprumds remboursas en cours dexarcice 130 00D
Composition du capital social
(POG Ar. B31-3 ot 832-13)
. . al Nombre de times
Differentes catsgonies de dires S e T e | rewens [ EE
[Times 10000 100 1
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ANNEXE
Exercice du 01/07/2017 au 30/1112018

Charges a paver

Miontant des charges a payer inchisss dans les postes swvants du bilan Momtant
Anmes emprnmts obligataines 6 434
Diattes foumisseurs. ot comptes rattaches 54 373
Dwettes Gscales et sociales 118
Taotal 61 225

Charges et produits constatés d'avance

Charges constasées d'avance Montant

Charges d'exploitation
Total

-]
-]

-]
-]

-ENGAGEMENTS FINANCIERS ET AUTRES INFORMATIONS -

Enzazements financiers
(POG AR, 31-19)

Engagements donnes

Emprimt Acquisition 62 B des Vignes Clamart : 710 k€
- Engagement de Mr Ficlet ne pas céder de parts dans la société Abita demain
- Engagement de Mr Duraes ne pas céder de parts dans la société Md finance

Engagements requs

Empnmt Acquisition 62 B des Vignes Clamart - 710 k€
- Cantion personnelle et solidaire de Mr Biclet Mr Dureaes a hauteur de 300k€ chacun

empnmt oblizataire - 250 k€
- engagment de la société Abita demain garantissant le complet remboursement en vertu
d'im garantie autonome 3 premiére demande
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DERNIER BILAN PROMOTEUR PREVISIONNEL DU PROJET

SAS ABITA IDF BILANM PREVISIOMMEL
scenario de repli en date du 12/11/2019
Suresnes Tassigny

MOMNTANT H.T TN.A MONTANT T.T.C

e one  tmwee
1 100 000 £ 1 2060 0D &

T BG5S € T BG5S €

11413 € 4312€ 15725 €

50000 € 10000 € &0 000 €

HONORAIRES f EXTERIEURS 282 190 € 30418 € 312 608 €
200D € 2000 €

1000€ 1000 €

1530« 306 € 1836 €

4000 € 4000 €

16000 € 3200 € 19 200 €

300D € 3000 €

3 50D€ TOD £ 4 200 €

107 300 € 10730 € 11E030 €

13000 € 1300€ 14 300 €

45000 € 4 500 € 4% 500 €

17000 € 1700€ 1E 700 €

57000 € 5790 € 83 690 €

10960 € 2192 € 13152 €

BUDGET RENOWVATION 314552 € 62 910 € 377462 €
195 B53 € 39171 € 235023 €

11E 695 € 23 740 € 142 439 €

FRAIS FINAMCIERS [hors crowdfunding) 136 354 € 5 76l € 142 114 €
63 450 € 63 450 €

21 150 € 21 150 €

T 00D € T 000 €

150954 € 15854 €

28 BOO € 5 7ol € 34 560 €

PRIX DE REVIENT [hors cowdfunding) 1002374 € 113 400 € 2015774 €
el oo 225000 ¢

1 360000 € 1 360000 €
00 00D € SO0 000 €

aRGEOPERaTioMNEE [ miewe e
RESULTAT NET 268 626€ 26E 626 €

89000 € 89 000 €
-113 400 €
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SAS ABITA IDF BILAN PREVISIOMNMEL
scénario agrandissament en date du 12/11/2019
Suresnes Tassigny

MOMNTANT H.T TN.A MOMNTANT T.T.C

s ome s
1 10D 000 £ 1 200 000D £

T BG5S E TEOS £

11413 € 4312€ 15725 €

50000 € 10000 € 60 000 €

HOMORAIRES / EXTERIEURS 282 BAD £ 31148 € 313088 £
2000 € 2000 €

1000€ 1 000 €

1530« 306 € 1836 €

E 00D € B 000 £

16 000 € 3200 € 15 200 €

4 500 & 4 500 €

3 S00€ TOD £ 4200 €

107 300 € 10730 € 118030 €

13 000 € 1300€ 14300 €

45 000 € 4 500 € 4% 500 €

12 150 € 2430€ 14 580 €

57 800 € 5790& 63 690 €

10960 € 2192 € 13152 €

BUDGET RENOVATION & AGRAMND. 613948 € 122 790 € TIGTITE
282 344« 56469 € 33EB13 £

331603 € 66 321 € 397024 €

FRAIS FINAMCIERS [hors crowdfunding) 162 000 € 5760 € 167 760 €
79 650 € TR 650 €

26 550 € 26 550 €

T 00D £ 7000 €

20000 € 20000 €

2B BOO € 57aD€ 34 560 €

2msosse umsowe  2umome
recemes

1 450000 € 1 450000 €
1420000 € 1420000 €

MARGEOPERATIONNEL [ mime e
RESULTAT MET 562 0935€ 5620935 €

B9 000 € B9 000 €
-174 010 €
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ORGANIGRAMME DE L’EMETTEUR

ABITA IDF SAS

President (Fondateur)
Luc RICLET

ASSISTANCE
Berengere RICLET
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ABITA DEMAIN
Organigramme Abits Demsin
PARTEMAIRES ET FILALES
LE1/22/2018

BILERAT G MD FINANCE HLPROM
13 avenue de Longchamp 23 ter e de Lherorey £2ruedain Camicha 31 e oo ko Roussaikére
52110 5T CLOUD 24120 VERTOU 43700 ORVALLT 44120 VERTOU
FICS Nantsrre 751 338 353 FiCS Nantss 753 022 £33 RS Nonfes 78T 645567 RS Montss 480639127
Sarl Capital 50030 € 3oz Copitel 40 000€ o Copital 5000
Représertos par Bruno RIELLAND

Sazu Capital 2048 8208

raprasantés par Farre-Alavancrs TRODE
Actionnaire : 100% Fierme-Alexandre Trogé

chture cu bitan =u 31,01

Raprentés par Yomnn GALSERT
acionneire : P Yoann GAUBERT
S¥dture cu bilan s 30,09

Raprisantis por Morc DURAET
Act : 35% mar: Duroes - 5% Victoris Durces
ciisture du biler oy 31/12

‘actionnaire : 1005 Brunc RIELLAND
cibturs g bilan gw 3412 fanciennerant 30/E)

BEITA IDF
34 rue o Sleterie

RIS Rennes 511 534734
Sa= Capitad 1 000

Teprisentte par Luc RICLET

actionsaies : 0% abita dmmain - S0% MO Fisascn

citure du biilan 2u 30/11/2048

ABTA MD
34 rue o Sleterie
33000 RENNES
RIS 243 £43 024 Rennes
Sa= Capitad 1 000

reprisentts par Luc RICLET

sctionsaea : S0% absta dmmmain - 50% MU fimamcn
citure du biilan 2u 30/11/2049

ABITA COLOMBES.
65 rue ces Soiz
84730 5T SEBASTEN SUR LOIRE
RCS 822 248 587 [Paris vers Nantes|
Sa Capital 10008

 Beprisantes par Luc Ricket

actionnaires : 50% abita demain - 50% H PROM
it du bilan au 3107

5A5 ABITA FROM
31nu= ce n Rousselidre

4220 VERTOU
RS 480 £35 127 Nentes

585 Copital 1000

SAS ABITA CHARLES
A4rue ce s Bletterie
33000 RENMES
RCS en cour
Sas Capitel 1 000°€
represenitee par L RICLET

oture du biilan s 30/11/2021

reprEsentée par Luc RICLET
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CV DES DIRIGEANTS

Luc Riclet, 55 ans, mobile :

Depuis 2009

Entre 2001 et 2008

1997/2001

1990/ 1997

1984/1989

06 64 64 51 88, email : ricletluc@free.fr

Abita Demain : Création et Développement avec la participation et collaboration de
Bérengére RICLET (épouse) ayant une parfaite connaissance du marché de la location et gestion locative

Négociateur et Responsable d'une Agence Immobiliére :
. Transaction Immobiliére dans I'ANCIEN : Maisons et Appartements (habitation principale)

Vente de Terrain a Batir : diffus, terrain + contrat construction, vefa
- Foncier : prospection / développement d'une clientéle de Marchands de Biens,

Neuf : appartements, maisons groupées

type de Clientéle : Résidence principale, Résidence Secondaire, Investisseur
- secteur : Loire Atlantique, Vendée
en Immobilier Professionnel et locaux commerciaux : vente, location

Creation et Développement d’une Agence de Communication orientée « Marketing Opérationnel et VENTE »
Prestations : communication institutionnelle, opérationnelle, promotionnelle, évenementielle, multimédia et intemnet
Secteur d'activité principal : immobilier, habitat et batiment,

Consultant en Développement Commercial / Direction Commerciale en Temps partagé
Prestations - Marketing, Commercial, Management, Formation
Secteurs d"activité : immobilier, batiment, communication, imprimerie, mode, services aux industries, ..

Controleur de Gestion, puis Adjoint a la Direction du Développement (Marketing et Commercial) au sein d’une société
de promotion immobiliére et construction de maisons individuelles.

Produit : collectifs, maisons individuelles
- Réseaux accession, location, investisseurs
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