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NOTE D’INFORMATION RELATIVE A L’OFFRE D’OBLIGATIONS PAR S.E.E.K 
 

 
Le présent document reçoit l’approbation totale de S.E.E.K 

 
 
LE PRESENT DOCUMENT N’EST PAS UN PROSPECTUS ET N’A PAS ETE VERIFIE OU APPROUVE PAR 

L’AUTORITE DES SERVICES ET MARCHES FINANCIERS (FSMA) 
 
 

24/05/2022 
 
 

AVERTISSEMENT : L’INVESTISSEUR COURT LE RISQUE DE PERDRE TOUT OU PARTIE DE SON 
INVESTISSEMENT ET/OU DE NE PAS OBTENIR LE RENDEMENT ATTENDU. 

 
 

LES INSTRUMENTS DE PLACEMENT NE SONT PAS COTES : L’INVESTISSEUR RISQUE D’EPROUVER 
DE GRANDES DIFFICULTES A VENDRE SA POSITION A UN TIERS AU CAS OU IL LE SOUHAITERAIT. 

 
  

Partie 1 – Principaux risques propres à l’émetteur et aux instruments de placement offerts, 
spécifiques à l’offre concernée 

 
A. Risques liés à l’émetteur 

 
L’Emetteur est une société spécialisée dans les activités des sociétés holding. 
 
Certains risques et incertitudes que l’Emetteur estime importants, à la date de cette Note d’information, 
sont décrits ci-dessous. Ces divers risques pourraient causer une diminution du chiffre d’affaires et des 
bénéfices escomptés de l’Emetteur et en altérer la gestion, ce qui a terme pourrait affecter la capacité 
de l’Emetteur à remplir ses obligations en vertu des Obligations. 
 
L’Emetteur est exposé au risque à la situation sanitaire et géopolitique actuelle. La situation sanitaire et 
géopolitique actuelle peuvent impacter le bon déroulement de l’opération et le remboursement de 
l’emprunt. 
 
L’Emetteur est exposé au risque à la stratégie de sortie. Le remboursement de l‘emprunt est dépendant 
de la vente d’une société du groupe. 
 
 

B. Risques liés aux obligations 
 
Les Obligations sont des instruments de dette qui comportent certains risques. En souscrivant aux 
Obligations, les investisseurs consentent un prêt à l’émetteur, qui s’engage à payer annuellement des 
intérêts et à rembourser le principal à la Date d’échéance. En cas de faillite ou de défaut de l’émetteur, 
les investisseurs courent le risque de ne pas obtenir ou d’obtenir tardivement les montants auxquels ils 
auraient droit et de perdre tout ou partie du capital investi. Chaque investisseur doit donc étudier 
attentivement la Note d’information, au besoin avec l’aide d’un conseil externe. 
 
La liquidité limitée des titres émis par des sociétés non cotées ne permet pas toujours de céder ces 
instruments financiers au moment souhaité. 
 
 

C. Risques liés à l’Offre 
 
L’Offre est conditionnée à la levée d’un montant minimum par l’Emetteur de 3 337 500 €. Si ce montant 
n’est pas atteint, l’Emprunt Obligataire sera annulé et les investisseurs remboursés.  
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Partie 2 – Informations concernant l’émetteur et l’offreur des instruments de placement 

 
A. L’identité de l’émetteur  

 
1. Données concernant l’émetteur  

 
S.E.E.K, est une société par actions simplifiée de droit français ayant établi son siège social au 24 
Avenue du Maréchal Foch - 83990 Saint-Tropez et immatriculée auprès du Registre de commerce et 
des sociétés de Fréjus sous le numéro 853 439 644.  
 

2. Activité de l’Emetteur 
 
S.E.E.K est spécialisé dans les activités des sociétés holding. Elle a pour objet, en France et à l'étranger, 
directement ou indirectement : 

• l' acquisition, l 'administration, l' exploitation par bail et location ou autrement, de biens 
immobiliers meublés ou non meublés, ou de droits portant sur ces biens ;  

• toute prise de participation majoritaire ou minoritaire dans diverses sociétés commerciales ou 
civiles, existantes ou à créer, la gestion de ces sociétés ;  

• le conseil pour les affaires et la gestion, notamment en matière de direction d'entreprises, de 
gestion mobilière et immobilière, de gestion financière, de planification, d' organisation, de 
contrôle et d'information;  

• toutes prestations de services, d'assistance et de conseils notamment en matière commerciale, 
administrative, comptable, financière, juridique, technique, de gestion d'entreprises, de 
ressources humaines, de communication, de systèmes d'information, d'achats, de qualité, de 
contrôle de gestion, sans que cette liste soit limitative, à destination de toutes personnes 
physiques ou morales appartenant à tous secteurs d' activité ;  

• l' acquisition en vue de la revente de tous biens et droits mobiliers et immobiliers ;  

• le financement de l 'acquisition de tout bien immobilier, toute construction immobilière, toute 
part ou action de société par financement bancaire ou crédit-bail ;  

• la réalisation de toutes opérations financières, tous placements, tous investissements, toutes 
opérations de trésorerie, avec tout tiers ou avec toutes sociétés ayant avec elle directement ou 
indirectement des liens de capital conférant à l'une des entreprises liées un pouvoir de contrôle 
effectif sur les autres ; 

• la constitution et l' octroi de toutes garanties ou sûretés réelles ou personnelles au profit de 
toutes sociétés ayant avec elle directement ou indirectement des liens de capital et ce en vue 
de la réalisation de l' objet social ;  

• l' obtention ou le bénéfice de toutes garanties ou sûretés réelles ou personnelles de la part de 
tous tiers ou de toutes sociétés ayant avec elle directement ou indirectement des liens de 
capital et ce en vue de la réalisation de l' objet social ;  

• l' obtention ou le bénéfice de tous emprunts, notamment sous forme d' avance en compte 
courant, d' émission d' obligations, de facilité de caisse, de crédit bancaire, de prêt intragroupe 
ou par tous autres moyens légalement permis en vue de la réalisation de l'objet social;  

• la constitution et l'octroi de tous crédits, notamment sous forme d'avance en compte courant, 
de facilité de caisse, de prêt intragroupe ou par tous autres moyens légalement permis en vue 
de la réalisation de l'objet social;  

• la participation de la société à toutes entreprises ou sociétés créées ou à créer, pouvant se 
rattacher à l' objet social, notamment par voie de création de sociétés nouvelles, d' apport d' 
actifs ou de titres ou de droits sociaux, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits 
sociaux, fusion, alliance ou association en participation ou groupement d'intérêt économique 
ou de location gérance, ou par tous autres moyens légalement permis. 

Le tout, directement ou indirectement, par voie de création de sociétés nouvelles, d'apports, de 
commandite, de souscription, d'achat de titres ou droits sociaux, de fusion, d'alliance, de sociétés en 
participation ou de prise ou de dation en location ou en gérance de tous biens ou droits ou autrement,  
Et généralement toutes opérations financières, immobilières et mobilières pouvant se rattacher 
directement ou indirectement à l'un des objets spécifiés ou à tout objet similaire ou connexe ou de 
nature à favoriser le développement de son patrimoine. 
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3. Actionnariat 

 
Actionnaires :  
 
47 ,5 % détenu par Sacha KEMPF 
47 ,5 % détenu par Erwan KEMPF 
5 % par ISTVAN 
 
 

4. Opérations conclues par l’Emetteur 
 
Il n’existe aucune opération pouvant être qualifiée d’importante entre l’Emetteur et les personnes visées 
au 3° et/ou des personnes liées autres que des actionnaires, pour les deux derniers exercices et l’exer-
cice en cours. 
 

 
 

5. Organe d’administration  
 
Composition : 
 
Président : Sacha KEMPF 
 
Rémunération :  
 
A la date de cette Note d’information, il n’existe aucune rémunération pour les membres de l’organe 
légal d’administration.  
 
A la date de cette Note d’information, il n’existe aucune sommes provisionnées ou constatées par 
l’Emetteur ou ses filiales aux fins du versement de pensions, de retraites ou d’autres avantages. 
 

6. Condamnation(s) visée(s) à l’article 20 de la loi du 25 avril 2014 
 
Les personnes visées au 4° n’ont fait l’objet d’aucune condamnation visée à l’article 20 de la loi du 25 
avril 2014 relative au statut et au contrôle des établissements de crédit et des sociétés de bourse.  
  

7. Conflits d’intérêts 
 
Aucun conflit d’intérêts entre l’Emetteur et les personnes visées au 4° ou 5° ou avec d’autres parties 
liées n’est à signaler. 
 

8. Identité du commissaire 
 
Il n’existe pas de commissaire aux comptes désigné au sein de S.E.E.K. 
 

B. Informations financières concernant l’émetteur  
 

1. Comptes annuels 
 
Les comptes annuels relatifs aux exercices 2020 et 2021 (voir annexes) n’ont pas été audités par un 
commissaire et n’ont pas fait l’objet d’une vérification indépendante.  
 

2. Déclaration sur le fonds de roulement 
 

L’Emetteur déclare que de son point de vue, son fonds de roulement net est suffisant au regard de ses 
obligations sur les douze prochains mois. 
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3. Déclaration sur le niveau des capitaux propres et de l’endettement  

 
L’Emetteur déclare qu’à la date du 24 mai 2022 ses capitaux propres s’élèvent à 615 337 €. 
 
A la même date, l’Emetteur déclare que son endettement s’élève à 1 186 863 € réparti comme décrit ci-
dessous :  
 

- Dettes financières : 826 858 € 
- Dettes d’exploitation : 360 005 € 

 
4. Changement significatif de la situation financière ou commerciale  

 
L’Emetteur déclare qu’il n’y a pas eu de changement significatif de sa situation financière ou 
commerciale entre la fin du dernier exercice social et la date de l’ouverture de l’Offre. 
 
 

C. Identité de l’offreur  
 
La société Raizers est une société par actions simplifiée de droit français, dont le siège social est situé 
16, rue Fourcroy, 75017, Paris, immatriculée au Registre du commerce et des sociétés de Paris sous le 
numéro 804 419 901. Le site internet de l’Offreur est le suivant : www.raizers.com  
 

Partie 3 – Informations concernant l’offre des instruments de placement 

 
A. Description de l’offre 

 
1. Généralités 

 

Montant maximal pour lequel l’Offre est 
effectuée 

4 450 000 € 

Montant minimal pour lequel l’Offre est effectuée 3 337 500 € 

Valeur nominale d’une Obligation 1 € 
Date d’ouverture de l’Offre 24/05/2022 
Date de fermeture de l’Offre 10/06/2022 

Date d’émission prévue des obligations 10/06/2022 
Frais à charge des investisseurs Frais de carte bancaire (0,8% du montant de la 

souscription) 
 

2. Clôture anticipée 
 
La clôture anticipée de la Période de Souscription interviendra automatiquement dès que le montant 
total souscrit dans le cadre de l’Emprunt obligataire atteindra le montant maximal à émettre soit, le 
montant de 4 450 000 €. Une fois ce montant atteint, toute demande de souscription sera refusée dans 
le cadre de la présente Offre.  
 

3. Modalités de souscription et de paiement  
 
Les souscriptions et les versements de fonds correspondant seront effectués auprès de la banque 
séquestre selon les instructions apparaissant sur l’écran de la Plateforme Raizers. Le prix d’émission 
de chaque Obligation sera payable en totalité à la souscription des Obligations, par versement en 
numéraire par carte bancaire ou par virement bancaire auprès de la Banque Séquestre. 
La banque séquestre désignée est la société MangoPay SA, société anonyme de droit luxembourgeois, 
dont le siège social est situé 2, avenue Amélie, L-1126 Luxembourg et immatriculée sous le numéro 
B173459 RCS Luxembourg. 

http://www.raizers.com/
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Raizers est dûment mandatée en vue de donner mainlevée à la Banque Séquestre de son obligation de 
conservation des financements à l’issue de la période de collecte et de lui donner instruction de verser 
lesdites sommes à l’Emetteur.  
L’Emetteur et Raizers conviennent que les fonds versés par la Banque Séquestre à l’Emetteur 
correspondront au montant de l’Emprunt Obligataire, déduction faite de toute somme qui serait due par 
l’Emetteur auprès de Raizers conformément aux dispositions du contrat en date du conclu entre d’une 
part la société Ô Voyageurs, filiale de l’Emetteur et d’autre part Raizers le 11 mai 2022 relatif au présent 
Emprunt Obligataire. 
 
La souscription aux quatre millions quatre cent cinquante mille (4 450 000) Obligations pourra être 
ouverte dès la signature du Contrat jusqu’au 10/06/2022 au plus tard. 
Chaque souscription sera considérée recevable par (i) la signature du bulletin de souscription et (ii) le 
paiement du prix de souscription correspondant.  
Les souscriptions seront enregistrées jusqu’à complète souscription de l’Emprunt Obligataire selon la 
règle du « 1er arrivé, 1er servi » :  
Chaque jour, comptabilisation des paiements carte bancaire et virement bancaire ; 
À l’approche du montant total, en cas de réception de plusieurs paiements le même jour, les 
souscriptions sont classées de la plus ancienne à la plus récente ; 
Lorsque le montant maximum est atteint, les souscriptions arrivant après, même recevable, sont 
annulées.  
Les Obligations seront émises au plus tard le 10/06/2022. 
L’Emprunt Obligataire pourra être clôturé par anticipation si la totalité des Obligations sont souscrites 
sur décision de l’Emetteur et avec l’accord écrit (par tout moyen y compris par e-mail) préalable de 
Raizers. 
 
 

4. Emission des obligations 
 
Les Obligations seront émises au plus tard le 10 juin 2022. 
 

5. Frais 
 
Les frais juridiques, administratifs et autres en relation avec l’émission de l’Emprunt obligataire sont à 
charge de l’Emetteur. Néanmoins, il est précisé que l’investisseur devra, en cas de paiement par carte 
bancaire sur la plateforme de Raizers, régler des frais de 0,8% du montant versé. Ces frais s’appliquent 
à chaque alimentation du portefeuille électronique (« wallet ») de l’investisseur réalisée par carte 
bancaire. A noter également que les frais de carte bancaire sont exonérés de TVA selon l'article 261 C 
du Code général des impôts français. 
 

B. Raisons de l’offre  
 

1. Description du projet immobilier 
 
Opération 
L’opération est réalisée par la SAS SEEK détenue Erwan et Sacha Kempf, accompagnés par Philippe 
Brosse. 
Philippe Brosse a une longue carrière de financier au sein du groupe Société Générale, puis a créé en 
2010 une société de conseil, qui propose des solutions d’investissements pour les institutionnels, les 
entreprises, les banques et les CGP. 
Les opérateurs, originaires de Vannes, détiennent actuellement 48,7 % de la société Ô Voyageurs qui 
elle-même détient l’hôtel Castel Clara (relais château 4*) et l’hôtel Grand Large (hôtel 3*) à Belle-Ile-en-
Mer, sur la côte sud Bretonne.  
Les opérateurs souhaitent racheter 38,4 % de capital à des associés minoritaires de la société Ô 
Voyageurs, portant leur détention totale à 87,1 % de la société. 
La stratégie de sortie est la vente en cours d’une société appartenant aux opérateurs, qui devrait 
intervenir au courant du mois de septembre/octobre 2022. 

https://www.castel-clara.com/
https://www.hotelgrandlarge.com/
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Raizers est sollicitée pour le financement total du rachat des actions et le financement des frais 
financiers. L’opération sera garantie par une fiducie sureté sur les actions de la société Ô Voyageurs, 
détenue par la SAS SEEK, la SA COREGONE (groupe SEEK) et Philippe BROSSE. 
Emplacement 
 
Le groupe Ô Voyageurs détient deux actifs, situés à Belle-Île en mer, sur la côte au large de Quiberon, 
qui est accessible en 45 min par voie maritime toute l’année. Trois autres liaisons maritimes existent 
depuis Vannes (2h), La Turballe (1h30), et Le Croisic (2h55) au printemps et en été. 
L’Ile offre 350 hectares de sites naturels, 83 km de sentiers côtiers et cyclables, 58 plages, deux ports, 
40 restaurants et 8 hôtels (dont le Castel Clara, seul 4* de l’ile) ainsi que 100 commerces. L’ile accueille 
chaque année environ 380 000 visiteurs. 
L’ile est également réputée pour ses activités nautiques, telles que la plongée sous-marine, le surf, le 
paddle, le bodyboard, le kayak, les sports à voile, le golf, l’équitation 
Zoom sur le programme 
 
La SAS Ô Voyageurs détient en majorité les fonds de commerces et murs des hôtels Castel Clara**** 
et Grand Large*** situés à Belle-Île-en-Mer. 16 % des hôtels sont détenus par un gestionnaire et un 
groupe hôtelier reconnu et fondé en 2005 ayant pour activité la gestion hôtelière, la prise de 
participations majoritaires ou minoritaires (le cas ici), la location-gérance hôtelière et la détention. 
 
Table de capitalisation actuelle :  

Actionnaires Nombre actions % détention 
Montant de 

sortie proposé 
Prix moyen / 

action 
MINORITAIRES SORTANTS 3 100 000 38,40% 3 556 823 1,15 

COREGONE ADVISORS SA 
(SEEK)  

1 640 000 20,40%   

Philippe BROSSE  1 553 000 19,30%   

MINORITAIRES RESTANTS 1 035 000 12,80%   

SEEK SAS  729 000 9,00%   

TOTAL  8 057 000 100% 3 556 823 1,15 

 
Le prix de cession total négocié est de 3 556 823 €, soit en moyenne 1,15 €/actions.  
L’opérateur a également racheté les actions (6.2 % correspondant à 500 000 actions) de la SARL PJCT 
en octobre 2021. Un premier paiement de 200 000 € a été réalisé, un second de 368 000 € doit intervenir 
en juin 2022 L’opérateur souhaite faire refinancer le rachat de ces actions à hauteur de 400 000 €. 
 
Hôtel 4* Le Castel Clara (Relais & Château) 

• 63 chambres dont 10 suites 

• Restaurant gastronomique le « 180 degrés » 

• Restaurant « Café Clara » 

• Centre de Thalassothérapie 

• Piscine extérieure et intérieure 

• Deux courts de Tennis 

• Terrasse de 170 m² avec vue panoramique 

• Prix moyen/ chambres : 272,2 € 

• Chiffre d’affaires 2021 : 5 555 200 € 

• Taux d’occupation moyen 2021 : 60.6 % 

• RevPar 2021 (revenu par chambre disponible : taux d’occupation * prix moyen) : 164,9 € 
 
Hôtel 3* Le Grand Large 

• 35 chambres, dont 2 suites et 2 suites juniors 

• Restaurant bistronomique 

• Terrasse de 80 couverts 

• Piscine extérieure chauffée 

• Salle de séminaire 

• Prix moyen / chambres : 184 € 

https://blog.raizers.com/securiser-une-operation-immobiliere-avec-la-fiducie-surete/
https://www.castel-clara.com/?gclid=Cj0KCQiAuvOPBhDXARIsAKzLQ8FYphEgwyUFTxSJsvghMnShe9IClQIX50fQJLPWych7l9Pv07NNwcoaAvnmEALw_wcB
https://www.hotelgrandlarge.com/
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• Chiffre d’affaires 2021 : 1 516 000 € 

• Taux d’occupation moyen 2021 : 68 % 

• RevPar 2021 (revenu par chambre disponible : taux d’occupation * prix moyen) : 125 € 
 
Valorisation 

• Valorisation (murs et fonds de commerce) des deux hôtels réalisée par le gestionnaire et expert 
hôtelier avec la méthode des multiples 

 

Type de Valorisation en €  CASTEL CLARA GRAND LARGE TOTAL 

Valorisation 7 fois le chiffre d’affaires (Castel Clara) 
/ 6 fois le chiffre d’affaires (Grand Large) (pratiqué 
sur le marché : minimum 10 pour des Trophy Asset1)  

41 300 000 11 400 000 52 700 000 

Valorisation 35 fois l'EBITDA (pratiqué sur le marché : 
minimum 35 pour des Trophy Asset)  

38 500 000 10 500 000 49 000 000 

Valorisation à la chambre finie (pratiqué sur le 
marché : entre 800 000 et 1 500 000 pour des Trophy 
Asset)  

37 800 000 14 000 000 51 800 000 

Valorisation moyenne  39 200 000 11 966 667 51 166 667 
    

 

 En € CASTEL CLARA GRAND LARGE 

Chiffre d'affaires 5 900 000 1 900 000 

EBITDA 2019 1 100 000 300 000 

Prix de la chambre  600 000 400 000 

 
 

• Valorisation (murs et fonds de commerce) des deux hôtels réalisée par Colomer2 en 2020 
 

 En € CASTEL CLARA GRAND LARGE TOTAL 

Fonds de commerce 7 000 000 1 825 000 8 825 000 

Murs 21 000 000 4 600 000 25 600 000 

Total 28 000 000 6 425 000 34 425 000 

 

• Valorisation par comparaison (murs et fonds de commerce) des deux hôtels 
 
L’hôtel La Citadelle de Vauban situé à Belle-Île-en mer a été cédé 21 000 000 € au 3ème trimestre 2020. 
Il s’agit d’un hôtel de 54 chambres avec un prix de vente par chambre de 389 000 € avec des travaux à 
réaliser. 
L’hôtel est actuellement fermé pour une réhabilitation totale jusqu’au printemps 2023. 
 
Le prix de vente de la chambre à la Citadelle Vauban a été de 389 000 €/chambres. La rénovation totale 
de l’hôtel et des chambres est estimée entre 20 et 25 millions d’euros par les opérateurs. 
Le Castel Clara et le Grand Large affichent un prix par chambre supérieur au vu des travaux à réaliser 
dans l’hôtel « Citadelle Vauban ». La différence de prix entre les deux s’explique par leurs catégories 
différentes : respectivement hôtels 3 étoiles et 4 étoiles. 

 
1 « Trophy Asset » est un terme utilisé dans le secteur de l'immobilier pour décrire un bien qui est 
exceptionnellement rare et très demandé par les investisseurs. Ces actifs sont généralement des 
immeubles emblématiques situés à des emplacements privilégiés avec de solides sous-jacents 
immobiliers. 
2 Colomer Expertises est une société d'expertises en estimations immobilières, spécialiste de la 
propriété commerciale (évaluation de valeurs locatives, droits au bail, fonds de commerce, indemnités 
d'éviction et valeurs vénales de murs). 

https://www.citadellevauban.com/
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NOM DE L'HÔTEL CASTEL CLARA GRAND LARGE 
CITADELLE DE 

VAUBAN 

Nombre de chambres 63 35 54 

Prix de vente de la chambre 460 000 400 000 389 000 

Prix de vente de l'hôtel 28 980 000 14 000 000 21 006 000 

 
Le prix de vente estimé des deux hôtels Castel Clara et Grand Large est de 42 980 000 €. 
 

• Valorisation moyenne des deux hôtels et des actions du groupe SEEK 
 
Le financement intervient pour financer le rachat d’actionnaires minoritaires de la société Ô Voyageurs 
en contrepartie d’une prise de garanties (Fiducie Sureté) sur l’ensemble des actions du Groupe SEEK 
dans Ô Voyageurs au profit des investisseurs Raizers. 
 

 Valorisation 
multiple 

Valorisation 
expertise 

Valorisation 
comparable 

Valorisation 
moyenne 

Valorisation 
Prix de rachat* 

Valorisation 
BreakEven** 

Valorisation SAS 3C 
(groupe) 

51 166 667 34 425 000 42 980 000 42 857 222 35 176 117 30 603 941 

Dettes consolidées SAS 
3C (groupe) 

24 171 000 24 171 000 24 171 000 24 171 000 24 171 001 24 171 001 

Valeur nette groupe SAS 
3C (groupe) 

26 995 667 10 254 000 18 809 000 18 686 222 11 005 116 6 432 940 

Valeur nette Ô 
Voyageurs 

22 676 360 8 613 360 15 799 560 15 696 427 9 244 298 5 403 670 

Détention nette Groupe 
SEEK après rachat des 

minoritaires Ô 
Voyageurs 

19 773 786 7 510 850 13 777 216 13 687 284 8 061 028 4 712 000 

Quote-part de détention 
groupe SEEK après 

rachat 
87,20% 87,20% 87,20% 87,20% 87,20% 87,20% 

Couverture du montant 
prêté (intérêts compris) 
sur la valorisation des 

titres de 3C (LTV) 

23,83% 62,74% 34,20% 34,43% 58,45% 100,00% 

 
La valorisation nette moyenne des actions du groupe SEEK couvre trois fois le montant de l’emprunt et 
des intérêts. 
 
* La valorisation au prix de rachat correspond à une valorisation moyenne de 1,15 €/action, pour 8 057 000 
actions. 
** La valorisation Breakeven correspond à une valorisation calculée à partir du coût de l’emprunt et des 
intérêts. 
 
Stratégie de remboursement 
Le remboursement de l’emprunt interviendra suite à la cession d’une société du groupe, générant un 
flux de trésorerie important, devant intervenir au mois de septembre/octobre 2022.  
 
Planning prévisionnel 
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Bilan de l’opération 
 
Prix d'acquisition des actions 4 000 000   

Frais financiers 489 500 Dont 6 mois d'intérêts séquestrés 

Besoin lors du financement 4 489 500   

Intérêts financiers 222 500 10 % sur 6 mois 

Besoin total 4 712 000   

Valeur des actions sous fiducie sureté 8 061 028   

Couverture de l'opération 85% 

Montant de l'endettement total du groupe 
après la levée (quote-part Ô Voyageurs) / 
valorisation moyenne des hôtels (quote-
part Ô Voyageurs) 

 

Partie 4 – Informations concernant les instruments de placement offerts 

 
A. Caractéristiques des instruments de placement offerts  

 
Les termes et conditions des Obligations sont décrits de manière extensive dans le document intitulé 
Contrat obligataire repris en Annexe à la présente Note d’information, et dont les principales 
caractéristiques sont reprises ci-dessous. Une souscription à une ou plusieurs Obligations entraine 
l’adhésion explicite et sans réserve de l’Investisseur aux termes et conditions des Obligations.  
 

Nature et catégorie  Obligations nominatives   

Devise Euro (€) 

Valeur nominale 1 € 

Date d’échéance 12 mois 

Date de remboursement 10/06/2023 

Modalités de remboursement Le remboursement interviendra à l’échéance 
conformément à l’article 15 du Contrat 
obligataire ou de manière anticipée 
conformément à l’article 16 du Contrat 
obligataire. 

Restriction de transfert Librement cessible 

Taux d’intérêt annuel brut 10 % 

Date de paiement des intérêts Les intérêts seront payés à la date stipulée à 
l’article 13 du Contrat obligataire 

 
 
 

Partie 5 – Toute autre information importante adressée oralement ou par écrit à un ou plusieurs 
investisseurs sélectionnés 

 
A. Droit applicable 

  
Les obligations et toutes les obligations non contractuelles résultant des Obligations ou en rapport 
avec celles-ci sont régies et doivent être interprétées conformément au droit français.  
 

B. Litige 
 
Tout litige relatif à l’interprétation, la validité ou le respect de la Note d’Information que l’Emetteur et 
les Obligataires ne parviendraient pas à résoudre à l’amiable sera de la compétence exclusive des 
tribunaux français.  
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C. Information aux obligataires  
 
Les informations relatives au suivi des activités de l’Emetteur seront disponibles sur le site de Raizers 
(www.raizers.com).  
  

http://www.raizers.com/
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Annexes 
 
 

1. Contrat obligataire  
 

2. Comptes annuels pour les exercices 2020 et 2021 
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Signé par Sacha KEMPF
Le 19/05/2022

Signé par Grégoire LINDER
Le 19/05/2022
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Exercice N Exercice N-1
31/12/2020   12 31/12/2019   12

Amortissements
Brut et dépréciations Net Net

Ecart N / N-1

Euros %
(à déduire)
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Société SEEK

75008 PARIS

Page : 2

BILAN ACTIF

ACTIF

Capital souscrit non appelé (I)

Immobilisations incorporelles

    Frais d'établissement

    Frais de développement

    Concessions, brevets et droits similaires

    Fonds commercial (1)

    Autres immobilisations incorporelles

    Avances et acomptes

Immobilisations corporelles

    Terrains

    Constructions

    Installations techniques, matériel et outillage

    Autres immobilisations corporelles

    Immobilisations en cours

    Avances et acomptes

Immobilisations financières (2)

    Participations mises en équivalence

    Autres participations

    Créances rattachées à des participations

    Autres titres immobilisés

    Prêts

    Autres immobilisations financières

Total II

Stocks et en cours

    Matières premières, approvisionnements

    En-cours de production de biens

    En-cours de production de services

    Produits intermédiaires et finis

    Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes

Créances (3)

    Clients et comptes rattachés

    Autres créances

    Capital souscrit - appelé, non versé

Valeurs mobilières de placement

Disponibilités

Charges constatées d'avance (3)

Total III

Frais d'émission d'emprunt à étaler (IV)

Primes de remboursement des obligations (V)

Ecarts de conversion actif (VI)

TOTAL GÉNÉRAL (I+II+III+IV+V+VI)

(1) Dont droit au bail

(2) Dont à moins d'un an

(3) Dont à plus d'un an

72 795. 60

97 051. 43

169 847. 03

356 687. 00

12 720. 10

718. 98

370 126. 08

539 973. 11

8 345. 00

2 255. 00

10 600. 00

10 600. 00

64 450. 60

94 796. 43

159 247. 03

356 687. 00

12 720. 10

718. 98

370 126. 08

529 373. 11

91 516. 43

91 516. 43

6 000. 00

2 983. 13

8 983. 13

100 499. 56

64 450. 60

3 280. 00

67 730. 60

350 687. 00

9 736. 97

718. 98

361 142. 95

428 873. 55

3. 58

74. 01

NS

326. 40

NS

426. 74

Mission de présentation - Voir l'attestation d'Expert Comptable



Exercice N Exercice N-1
31/12/2020   12 31/12/2019   12

Ecart N / N-1

Euros %
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Société SEEK

75008 PARIS

Page : 3

BILAN PASSIF

PASSIF

Capital (Dont versé :                                )

Primes d'émission, de fusion, d'apport

Ecarts de réévaluation

Réserves

    Réserve légale

    Réserves statutaires ou contractuelles

    Réserves réglementées

    Autres réserves

Report à nouveau

Résultat de l'exercice (Bénéfice ou perte)

Subventions d'investissement

Provisions réglementées

Total I

Produit des émissions de titres participatifs

Avances conditionnées

Total II

Provisions pour risques

Provisions pour charges

Total III

Dettes financières

    Emprunts obligataires convertibles

    Autres emprunts obligataires

    Emprunts auprès d'établissements de crédit

    Concours bancaires courants

Emprunts et dettes financières diverses

Avances et acomptes reçus sur commandes en cours

Dettes d'exploitation

    Dettes fournisseurs et comptes rattachés

    Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

Autres dettes

Produits constatés d'avance (1)

Total IV

Ecarts de conversion passif (V)

TOTAL GÉNÉRAL (I+II+III+IV+V)

(1) Dettes et produits constatés d'avance à moins d'un an

5 000 5 000. 00

10 727. 38-

148 877. 42

143 150. 04

111 417. 96

25 768. 78

109 036. 33

140 000. 00

386 223. 07

529 373. 11

386 223. 07

5 000. 00

10 727. 38-

5 727. 38-

6 226. 94

100 000. 00

106 226. 94

100 499. 56

100 026. 94

10 727. 38-

159 604. 80

148 877. 42

111 417. 96

19 541. 84

109 036. 33

40 000. 00

279 996. 13

428 873. 55

NS

NS

313. 83

40. 00

263. 58

426. 74

Mission de présentation - Voir l'attestation d'Expert Comptable



Exercice N 31/12/2020   12 Exercice N-1 Ecart N / N-1

France Exportation Total Euros %31/12/2019   12

Société SEEK

75008 PARIS

Page : 4

COMPTE DE RESULTAT

Produits d'exploitation (1)

      Ventes de marchandises

      Production vendue de biens

      Production vendue de services

      Chiffre d'affaires NET

      Production stockée

      Production immobilisée

      Subventions d'exploitation

      Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts de charges

      Autres produits

Total des Produits d'exploitation (I)

Charges d'exploitation (2)

      Achats de marchandises

      Variation de stock (marchandises)

      Achats de matières premières et autres approvisionnements

      Variation de stock (matières premières et autres approvisionnements)

      Autres achats et charges externes *

      Impôts, taxes et versements assimilés

      Salaires et traitements

      Charges sociales

      Dotations aux amortissements et dépréciations

                 Sur immobilisations : dotations aux amortissements

                 Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

                 Sur actif circulant : dotations aux dépréciations

      Dotations aux provisions

      Autres charges

Total des Charges d'exploitation (II)

1 - Résultat d'exploitation (I-II)

Quotes-parts de Résultat sur opération faites en commun

      Bénéfice attribué ou perte transférée (III)

      Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

(1) Dont produits afférents à des exercices antérieurs

(2) Dont charges afferentes à des exercices antérieurs

291 666. 67

291 666. 67

291 666. 67

291 666. 67

291 666. 67

80 321. 53

629. 00

8 345. 00

9. 92

89 305. 45

202 361. 22

7 243. 81

7 243. 81

7 243. 81-

291 666. 67

291 666. 67

291 666. 67

73 077. 72

629. 00

8 345. 00

9. 92

82 061. 64

209 605. 03

NS

NS

NS

Mission de présentation - Voir l'attestation d'Expert Comptable



Exercice N
31/12/2020   12

Exercice N-1 Ecart N / N-1

Euros %31/12/2019   12

Société SEEK

75008 PARIS

Page : 5

COMPTE DE RESULTAT

Produits financiers

      Produits financiers de participations (3)

      Produits des autres valeurs mobilières et créances de l'actif immobilisé (3)

      Autres intérêts et produits assimilés (3)

      Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

      Différences positives de change

      Produits nets sur cessions de valeurs mobilières de placement

Total V

Charges financieres

      Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

      Intérêts et charges assimilées (4)

      Différences négatives de change

      Charges nettes sur cessions de valeurs mobilières de placement

Total VI

2. Résultat financier (V-VI)

3. Résultat courant avant impôts (I-II+III-IV+V-VI)

Produits exceptionnels

      Produits exceptionnels sur opérations de gestion

      Produits exceptionnels sur opérations en capital

      Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

Total VII

Charges exceptionnelles

      Charges exceptionnelles sur opérations de gestion

      Charges exceptionnelles sur opérations en capital

      Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Total VIII

4. Résultat exceptionnel (VII-VIII)

      Participation des salariés aux résultats de l'entreprise (IX)

      Impôts sur les bénéfices (X)

Total des produits (I+III+V+VII)

Total des charges (II+IV+VI+VIII+IX+X)

5. Bénéfice ou perte (total des produits - total des charges)

            * Y compris : Redevance de crédit bail mobilier

                                 : Redevance de crédit bail immobilier

            (3) Dont produits concernant les entreprises liées

            (4) Dont intérêts concernant les entreprises liées

77. 11

77. 11

2 255. 00

813. 91

3 068. 91

2 991. 80-

199 369. 42

3. 00

3. 00

3. 00-

50 489. 00

291 743. 78

142 866. 36

148 877. 42

3 483. 57

3 483. 57

3 483. 57-

10 727. 38-

10 727. 38

10 727. 38-

77. 11

77. 11

2 255. 00

813. 91

3 483. 57-

414. 66-

491. 77

210 096. 80

3. 00

3. 00

3. 00-

50 489. 00

291 743. 78

132 138. 98

159 604. 80

100. 00-

11. 90-

14. 12

NS

NS

NS

Mission de présentation - Voir l'attestation d'Expert Comptable



Exercice N Exercice N-1
31/12/2021   12 31/12/2020   12

Amortissements
Brut et dépréciations Net Net

Ecart N / N-1

Euros %
(à déduire)
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Société SEEK

75008 PARIS

BILAN ACTIF

ACTIF

Capital souscrit non appelé (I)

Immobilisations incorporelles

    Frais d'établissement

    Frais de développement

    Concessions, brevets et droits similaires

    Fonds commercial (1)

    Autres immobilisations incorporelles

    Avances et acomptes

Immobilisations corporelles

    Terrains

    Constructions

    Installations techniques, matériel et outillage

    Autres immobilisations corporelles

    Immobilisations en cours

    Avances et acomptes

Immobilisations financières (2)

    Participations mises en équivalence

    Autres participations

    Créances rattachées à des participations

    Autres titres immobilisés

    Prêts

    Autres immobilisations financières

Total II

Stocks et en cours

    Matières premières, approvisionnements

    En-cours de production de biens

    En-cours de production de services

    Produits intermédiaires et finis

    Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes

Créances (3)

    Clients et comptes rattachés

    Autres créances

    Capital souscrit - appelé, non versé

Valeurs mobilières de placement

Disponibilités

Charges constatées d'avance (3)

Total III

Frais d'émission d'emprunt à étaler (IV)

Primes de remboursement des obligations (V)

Ecarts de conversion actif (VI)

TOTAL GÉNÉRAL (I+II+III+IV+V+VI)

(1) Dont droit au bail

(2) Dont à moins d'un an

(3) Dont à plus d'un an

74 406

531 051

600 300

1 205 758

264 000

351 097

1 505

616 601

1 822 359

17 905

2 255

20 160

20 160

56 501

528 796

600 300

1 185 598

264 000

351 097

1 505

616 601

1 802 199

64 451

94 796

159 247

356 687

12 720

719

370 126

529 373

7 949-

434 000

600 300

1 026 351

264 000

5 590-

12 720-

786

246 475

1 272 826

12. 33-

457. 82

644. 50

1. 57-

100. 00-

109. 28

66. 59

240. 44



Exercice N Exercice N-1
31/12/2021   12 31/12/2020   12

Ecart N / N-1

Euros %
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Société SEEK

75008 PARIS

BILAN PASSIF

PASSIF

Capital (Dont versé :                                )

Primes d'émission, de fusion, d'apport

Ecarts de réévaluation

Réserves

    Réserve légale

    Réserves statutaires ou contractuelles

    Réserves réglementées

    Autres réserves

Report à nouveau

Résultat de l'exercice (Bénéfice ou perte)

Subventions d'investissement

Provisions réglementées

Total I

Produit des émissions de titres participatifs

Avances conditionnées

Total II

Provisions pour risques

Provisions pour charges

Total III

Dettes financières

    Emprunts obligataires convertibles

    Autres emprunts obligataires

    Emprunts auprès d'établissements de crédit

    Concours bancaires courants

Emprunts et dettes financières diverses

Avances et acomptes reçus sur commandes en cours

Dettes d'exploitation

    Dettes fournisseurs et comptes rattachés

    Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

Autres dettes

Produits constatés d'avance (1)

Total IV

Ecarts de conversion passif (V)

TOTAL GÉNÉRAL (I+II+III+IV+V)

(1) Dettes et produits constatés d'avance à moins d'un an

5 000 5 000

500

137 650

472 187

615 337

1 640

825 218

28 446

327 839

3 720

1 186 863

1 802 199

1 186 863

5 000

10 727-

148 877

143 150

111 418

25 769

109 036

140 000

386 223

529 373

386 223

500

148 377

323 309

472 187

1 640

713 800

2 677

218 802

136 280-

800 640

1 272 826

NS

217. 16

329. 85

640. 65

10. 39

200. 67

97. 34-

207. 30

240. 44



Exercice N 31/12/2021   12 Exercice N-1 Ecart N / N-1

France Exportation Total Euros %31/12/2020   12

Société SEEK

75008 PARIS

COMPTE DE RESULTAT

Produits d'exploitation (1)

      Ventes de marchandises

      Production vendue de biens

      Production vendue de services

      Chiffre d'affaires NET

      Production stockée

      Production immobilisée

      Subventions d'exploitation

      Reprises sur dépréciations, provisions (et amortissements), transferts de charges

      Autres produits

Total des Produits d'exploitation (I)

Charges d'exploitation (2)

      Achats de marchandises

      Variation de stock (marchandises)

      Achats de matières premières et autres approvisionnements

      Variation de stock (matières premières et autres approvisionnements)

      Autres achats et charges externes *

      Impôts, taxes et versements assimilés

      Salaires et traitements

      Charges sociales

      Dotations aux amortissements et dépréciations

                 Sur immobilisations : dotations aux amortissements

                 Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

                 Sur actif circulant : dotations aux dépréciations

      Dotations aux provisions

      Autres charges

Total des Charges d'exploitation (II)

1 - Résultat d'exploitation (I-II)

Quotes-parts de Résultat sur opération faites en commun

      Bénéfice attribué ou perte transférée (III)

      Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

(1) Dont produits afférents à des exercices antérieurs

(2) Dont charges afferentes à des exercices antérieurs

726 300

726 300

726 300

726 300

1

726 301

57 037

4 529

11 204

27

72 796

653 505

291 667

291 667

291 667

80 322

629

8 345

10

89 305

202 361

434 633

434 633

1

434 635

23 285-

3 900

2 859

17

16 509-

451 144

149. 02

149. 02

149. 02

28. 99-

619. 98

34. 26

172. 68

18. 49-

222. 94



Exercice N
31/12/2021   12

Exercice N-1 Ecart N / N-1

Euros %31/12/2020   12

Société SEEK

75008 PARIS

COMPTE DE RESULTAT

Produits financiers

      Produits financiers de participations (3)

      Produits des autres valeurs mobilières et créances de l'actif immobilisé (3)

      Autres intérêts et produits assimilés (3)

      Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

      Différences positives de change

      Produits nets sur cessions de valeurs mobilières de placement

Total V

Charges financieres

      Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

      Intérêts et charges assimilées (4)

      Différences négatives de change

      Charges nettes sur cessions de valeurs mobilières de placement

Total VI

2. Résultat financier (V-VI)

3. Résultat courant avant impôts (I-II+III-IV+V-VI)

Produits exceptionnels

      Produits exceptionnels sur opérations de gestion

      Produits exceptionnels sur opérations en capital

      Reprises sur dépréciations et provisions, transferts de charges

Total VII

Charges exceptionnelles

      Charges exceptionnelles sur opérations de gestion

      Charges exceptionnelles sur opérations en capital

      Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions

Total VIII

4. Résultat exceptionnel (VII-VIII)

      Participation des salariés aux résultats de l'entreprise (IX)

      Impôts sur les bénéfices (X)

Total des produits (I+III+V+VII)

Total des charges (II+IV+VI+VIII+IX+X)

5. Bénéfice ou perte (total des produits - total des charges)

            * Y compris : Redevance de crédit bail mobilier

                                 : Redevance de crédit bail immobilier

            (3) Dont produits concernant les entreprises liées

            (4) Dont intérêts concernant les entreprises liées

171

171

998

998

827-

652 679

12 000

12 000

13 356

13 356

1 356-

179 136

738 473

266 286

472 187

77

77

2 255

814

3 069

2 992-

199 369

3

3

3-

50 489

291 744

142 866

148 877

94

94

2 255-

184

2 071-

2 165

453 309

12 000

12 000

3-

13 356

13 353

1 353-

128 647

446 729

123 420

323 309

122. 25

122. 25

100. 00-

22. 62

67. 48-

72. 37

227. 37

100. 00-

NS

NS

254. 80

153. 12

86. 39

217. 16


