NOTE D'INFORMATION RELATIVE A L'OFFRE D'OBLIGATIONS PAR QOKKA Invest.

Le présent document recoit I'approbation totale de QOKKA Invest

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)

10/01/2023

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 a I'émetteur et aux instruments de placement offerts,
spécifiques a I'offre concernée

A. Risques liés a I'émetteur

L'Emetteur est une société spécialisée dans les activités des marchands de biens immobiliers.

Certains risques et incertitudes que I'Emetteur estime importants, a 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 'Emetteur et en altérer la gestion, ce qui a terme pourrait
affecter la capacité de 'Emetteur a remplir ses obligations en vertu des Obligations.

L'Emetteur est exposé au risque de commercialisation. Tout retrait d'un des futurs acquéreurs pourrait
engendrer du retard d’encaissement venant dégrader le bilan du promoteur.

L'Emetteur est exposé au risque lié aux travaux. Tout retard pourrait engendrer des pénalités venant
dégrader le bilan du promoteur.

L'Emetteur est exposé a la situation sanitaire actuelle. En effet, I'épidémie mondiale du coronavirus a
mis a l'arrét I'industrie du batiment. Cela peut impliquer un retard des travaux et des difficultés de

commercialisation.

B. Risques liés aux obligations

Les Obligations sont des instruments de dette qui comportent certains risques. En souscrivant aux
Obligations, les investisseurs consentent un prét a I'émetteur, qui s'engage a payer annuellement des
intéréts et a rembourser le principal a la Date d'échéance. En cas de faillite ou de défaut de I'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 I'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 a I'Offre

L'Offre est conditionnée a la levée d'un montant minimum par I'Emetteur de un million cent vingt-cing
mille (1 125 000) euros. Si ce montant n'est pas atteint, 'Emprunt Obligataire sera annulé et les
investisseurs remboursés.

Partie 2 - Informations concernant I'émetteur et I'offreur des instruments de placement

A. L'identité de I'émetteur

1. Données concernant I'émetteur

QOKKA Invest est une société par actions simplifiée de droit frangais ayant établi son siége social au
69, chemin du Moulin Carron, 69130 ECULLY et enregistrée auprés du Registre du commerce et des
sociétés de Lyon sous le numéro 898 793 435. La société ne dispose pas de site internet.

2. Activité de 'Emetteur

QOKKA Invest est spécialisée dans les activités de marchands de biens immobiliers. Elle a pour objet
social tant en France qu'a I'étranger, directement ou indirectement ;

la réalisation de toutes opérations se rapportant a la qualité de marchand de biens;
I'acquisition de terrains, d'immeubles ou fractions d'immeubles, droits immobiliers quelle que
soit leur destination, par voie d'achat, échange, apport ou toute autre opération juridique
quelconque, la prise a bail avec ou sans promesse de vente, la construction, la location,
I'administration et I'exploitation par bail ou autrement de terrains, immeubles ou fractions
d'immeubles, ou droits immobiliers ainsi que I'aliénation au moyen de vente, échange, apport
en société, etc... de ces immeubles, droits immobiliers et terrains ;

la réalisation de toutes opérations de promotion immobiliere, notamment 'achat, la vente de
terrains, la construction sur lesdits terrains d'ensembles immobiliers, la division de ses
ensembles immobiliers en appartements et locaux distincts, ou en lots de volumes et/ou de
copropriété, la vente en totalité ou par lots des ensembles immobiliers construits, en I'état
futur d'achévement ou aprés achévement ;

la réalisation de toutes opérations d'aménageur et/ou de lotisseur ;

I'administration, I'exploitation et la gestion, pour son propre compte, de parts de sociétés
civiles immobilieres ou de parts de sociétés civiles de placements immobiliers dont elle
pourrait devenir propriétaire par voie d'acquisition, d'échange, d'apport ou autrement ;

la propriété et la gestion, directe ou indirecte, pour son propre compte, de tout portefeuille de
valeurs mobiliéres ainsi que toutes opérations financiéres quelconques pouvant s'y rattacher,
incluant l'achat et la vente de tout support de placements financiers, tels que valeurs
mobiliéres, parts d'OPCVM etc... et de toutes liquidités, en euros ou en toute monnaie
étrangeére;

la prise de participation directe ou indirecte de la Société dans toutes Sociétés commerciales
ou civiles, notamment par voie de création de Société, d'apport, de souscription, d'achat ou
d’échange de titres ou droits sociaux ou autrement tous emprunts, découverts bancaires,
lignes de crédit nécessaires a la réalisation des objets spécifiés, avec ou sans garanties
hypothécaires ou slretés réelles, et accessoirement, le cautionnement personnel ou
hypothécaire, simple ou solidaire, de tous emprunts, découverts bancaires, lignes de crédit
consentis a ses filiales et nécessaires a la réalisation des objets spécifiés ;

I'émission d'obligations ;



- toutes prestations de services notamment a ses filiales en matiére notamment d'assistance
commerciale, technique, comptable, financiére, juridique, immobiliére et administrative ; et
plus généralement, toutes opérations financiéres, commerciales, industrielles, mobiliéres et
immobiliéres, pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet

ci-dessus ou a tous objets similaires ou connexes, de nature a favoriser son extension ou
son développement.

3. Actionnariat
Actionnaires :

- Société par actions simplifiée MARX Invest (représentée par monsieur Thomas DOBENSKI, en
qualité de Président) : 100% des parts.

4. Opérations conclues par I'Emetteur
Il n'existe aucune opération pouvant étre qualifiée d'importante entre 'Emetteur et les personnes vi-

sées au 3° et/ou des personnes liées autres que des actionnaires, pour les deux derniers exercices et
I'exercice en cours.

5. Organe d’administration

Composition :

Thomas DOBENSKI, président.
Rémunération :

A la date de cette Note d'information, il n'existe aucune rémunération pour les membres de I'organe
Iégal d’administration.

A la date de cette Note d'information, il n’existe aucune sommes provisionnées ou constatées par
I'Emetteur ou ses filiales aux fins du versement de pensions, de retraites ou d’'autres avantages.

6. Condamnation(s) visée(s) a l'article 20 de la loi du 25 avril 2014

Les personnes visées au 3° n'ont fait I'objet d'aucune condamnation visée a l'article 20 de la loi du 25
avril 2014 relative au statut et au controle des établissements de crédit et des sociétés de bourse.

7. Conflits d'intéréts

Aucun conflit d'intéréts entre 'Emetteur et les personnes visées au 3° ou 5° ou avec d'autres parties
liées n'est a signaler.

8. Identité du commissaire

Il n'existe pas de commissaire aux comptes désigné au sein de [nom de la société.



B. Informations financiéres concernant I'émetteur

1. Comptes annuels

Les comptes annuels relatifs aux exercices clos au 31/12/2021 (voir annexe) n'ont pas été audités par
un commissaire et n'ont pas fait I'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.

3. Déclaration sur le niveau des capitaux propres et de 'endettement
L'Emetteur déclare qu'a la date du 06/10/2022 ses capitaux propres s'élévent a — 84 105 €.

A la méme date, I'Emetteur déclare que son endettement s’éléve a 6 217 170 € réparti comme décrit
ci-dessous :

- 2888625 € de découverts et concours bancaires
- 125552 € de dettes associés
- 232 488 € de dettes fournisseurs et comptes rattachés
- 2970505 d'autres dettes (majoritairement composé de comptes courants associés)
4. Changement significatif de la situation financiére ou commerciale
L'Emetteur déclare qu'il n'y a pas eu de changement significatif de sa situation financiére ou

commerciale entre la fin du dernier exercice social et la date de I'ouverture de I'Offre.

C. Identité de I'offreur

La société Raizers est une société par actions simplifiée de droit francais, dont le siége social est situé
au 130, rue de Courcelles, 75017 Paris, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris
sous le numéro 804 419 901 RCS PARIS. Le site internet de I'Offreur est le suivant : www.raizers.com

Partie 3 - Informations concernant I'offre des instruments de placement

A. Description de I'offre

1. Généralités

Montant maximal pour lequel I'Offre est | 1500 000 €
effectuée

Montant minimal pour lequel [I'Offre est | 1125000 €
effectuée

Valeur nominale d’'une Obligation 1€

Date d'ouverture de I'Offre 10/01/2023
Date de fermeture de I'Offre 20/01/2023
Date d'émission prévue des obligations 20/01/2023



http://www.raizers.com/

Frais a charge des investisseurs Frais de carte bancaire (0,8% du montant de la
souscription)

2. Cloture anticipée

La cl6ture anticipée de la Période de Souscription interviendra automatiquement dés que le montant
total souscrit dans le cadre de I'Emprunt obligataire atteindra le montant maximal a émettre soit, le
montant de 1 500 000 €. 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 par les Porteurs auprés
de la Banque Séquestre selon les instructions apparaissant sur I'écran de la Plateforme Raizers. Le
prix d'émission de chaque Obligation sera payable en totalité a la souscription des Obligations, par
versement en numéraire par carte bancaire ou par virement bancaire auprés de la Banque Séquestre.

La Banque Séquestre désignée est la société MangoPay SA, société anonyme de droit luxembourgeois,
dont le siége social est situé 2, avenue Amélie, L-1126 Luxembourg et immatriculée sous le numéro
B173459 RCS Luxembourg.

Raizers est diment mandatée en vue de donner mainlevée a la Banque Séquestre de son obligation
de conservation des financements a l'issue de la Période de Souscription (tel que ce terme est défini
ci-dessous) et de lui donner instruction de verser lesdites sommes a I'Emetteur.

L'Emetteur et Raizers conviennent que les fonds versés par la Banque Séquestre a I'Emetteur
correspondront au montant de 'Emprunt Obligataire, déduction faite de toute somme qui serait due
par I'Emetteur auprés de Raizers conformément aux dispositions du contrat en date 27 Juillet 2022
conclu entre d'une part 'Emetteur et d'autre part Raizers relatif au présent Emprunt Obligataire.

La souscription aux un million cing cents mille (1 5000 000) Obligations est ouverte a compter de la
date de signature du présent Contrat (incluse) jusqu'a la Date d’'Emission (tel que ce terme est défini
ci-dessous) (incluse) 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’a compléte souscription de 'Emprunt Obligataire selon la
regle du « Ter arrivé, Ter servi» :

- chaque jour,comptabilisation des paiements par carte bancaire et virement bancaire ;

- al'approche du montant total, en cas de réception de plusieurs paiements le méme
jour, les souscriptions seront classées de la plus ancienne a la plus récente ;

- lorsque le montant maximum est atteint, les souscriptions arrivant aprés, méme
recevable, seront annulées.

Les Obligations seront émises au plus tard le 20/01/2023.
L'Emprunt Obligataire pourra étre cléturé par anticipation si la totalité des Obligations sont souscrites

sur décision de 'Emetteur et avec I'accord écrit (par tout moyen y compris par e-mail) préalable de
Raizers.

4. Emission des obligations
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Les Obligations seront émises au plus tard le 20/01/2023.
5. Frais

Les frais juridiques, administratifs et autres en relation avec I'émission de 'Emprunt obligataire sont a
charge de '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
a 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 impbts francais.

B. Raisons de I'offre
1. Description du projet immobilier

Le projet est porté par la SAS QOKKA Invest, détenue par MARX Invest la holding du groupe, qui réalise des
opérations immobiliéres dans les domaines du résidentiel (maison bourgeoise, manoir, immeuble), tertiaire
(entrepét logistique, locaux industriels) et commerces dans tout 'Hexagone depuis 10 ans. Le groupe est dirigé
parThomas Dobensky, 52 ans, expert-comptable diplomé et commissaire aux comptes, est président du groupe
Marx Invest. Aprés plusieurs années passées dans les chiffres, il décide s'orienter vers le monde de I'immobilier
pour se spécialiser dans I'activité de marchands de biens

L'opération est située au 99 chemin des Terres & LENTILLY. L'acquisition porte sur un ensemble immobilier
composé d'une maison et de sa dépendance pour une surface totale d’environ 400 m2. L'opérateur réalise la
rénovation et la division du bien en logements collectifs (type T1). La réitération de I'acte de vente est prévue pour
la deuxiéeme quinzaine de janvier 2023. Les travaux débuteront au plus tard en février 2023 et la livraison des lots
est prévue au dernier trimestre 2023.

Raizers est sollicité pour financer I'acquisition du foncier et une partie des travaux prévus pour cette opération.
L'emprunt sera garanti par une hypothéque de 1er rang sur le bien (avec une LTV de 57,9%), une Garantie a
Premiére Demande de MARX Invest SAS et de KABLANSKY SAS, et d’'une caution personnelle notariée du dirigeant
(Thomas DOBENSKI) dont le patrimoine couvre largement la caution.

Emplacement

Le projet est situé a Lentilly, une petite commune comptant 5 390 habitants. Elle est située dans I'Ouest Lyonnais,
a proximité de la grande métropole (30 minutes en voiture). Elle jouit d'un accés immédiat a 'A89 et a la N7. Elle
est également a proximité d'une ligne TER (Gare de Lentilly Charpenay a 25 min de la gare Saint-Paul située dans
le vieux Lyon) et a 45 min de I'aéroport Lyon Saint Exupéry. Tout en restant une ville de petite taille, celle-ci n'en
est pas moins dynamique avec un centre attractif (commerces & marché) et plus de 200 entreprises sur son
secteur.

Le lieu de I'opération est en périphérie de la ville, permettant une vie au calme tout en conservant un accés immé-
diat au centre-ville. La ville compte deux écoles maternelles, deux écoles primaires et un college. Un lycée est
également situé dans la commune voisine a L'Arbresle. Le projet est également situé a proximité de la commune
d’Ecully (20 minutes en voiture) qui accueille des établissements universitaires de renom tels que I'Ecole Centrale,
I'EM Lyon ou encore l'Institut Paul Bocuse.

Zoom sur le programme



I I T T 7 ) G e ey

1 6500 95998 5053 30315 131365
2 RDC T1 22 Terrain (15m2?) 6799 109488 5763 32625 147 875
3 RDC T1 18 Terrain (15m2?) 7919 109041 5739 26820 141 600
4 RDC T1 23 Terrain (15m?) 6258 105222 5538 34920 145680
5 RDC T1 22 6200 99034 5212 33270 137516
6 RDC T1 20 Terrain (15m?) 6825 101175 5325 30000 136 500
7 RDC T1 20 6500 95665 5035 30210 130910
8 R+1 T1 20 6700 97071 5109 29475 131655
9 R+1 T1 25 Terrasse(35m?) 5799 101132 5323 37140 143 595
10 R+1 T1 30 Terrasse(22m?) 4719 92169 4851 45210 142230
11 R+1 T1 27 4800 85774 4514 41040 131328
12 R+2 T1 19 7000 97969 5156 28125 131250
13 R+2 T1 19 6800 98132 5165 29235 132532
14 R+2 T1 19 6800 97679 5141 29100 131920
15 R+2 T1 24 5500 91276 4804 36030 132110
16 R+2 T1 34 4200 87800 4621 51345 143766
17 annexe T 18 Terrasse (15m?) 7141 85947 4524 41145 131615
18 annexe T 18 Terrasse (15m?) 7141 85947 4524 41145 131615
SOUS-TOTAL 400 6136 2455062
P1 n.a. Parking 11400
P2 n.a. Parking 11400
P3 n.a. Parking 11400
P4 n.a. Parking 11400
P5 n.a. Parking 11 400
P6 n.a. Parking 11400
P7 n.a. Parking 11400
P8 n.a. Parking 11400
P9 n.a. Parking 11400
P10 n.a. Parking 11400
P11 n.a. Parking 11400
P12 n.a. Parking 11 400
TOTAL 400 6480 2591862

Travaux et prestataires

Des travaux de voiries, réseaux et distributions sont prévus pour la partie terrain de I'ensemble du foncier. Les
travaux intérieurs portent sur la rénovation de la batisse et de la dépendance (construction de nouvelles cloisons
et cuisines, salle de bain et toilettes, peintures et réfection des sols, remise a niveau de la plomberie et de
I'installation électrique du batiment). L'opérateur a pour projet de transformer les deux batis existants en 18 lots
de type T1. Conformément au devis présenté par la SAS Kablansky, le montant des travaux s’'éléve a 835 000 €
TTC soit 1740 €/m? HT.

Les prestations d'architecte sont réalisées par |dée2Plan Architecte basé dans le 6°™ arrondissement de Lyon.
Les travaux seront réalisés par la SAS Kablansky, filiale du groupe Marx, qui est responsable de la maitrise
d’'ouvrage



https://www.idee2plan.fr/
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Les prix de I'opérateur se situent dans la fourchette haute des prix/m? pratiqués sur le marché immobilier de
Lentilly, Néanmoins, ceux-ci sont réalistes au vue de la hausse (+39.4%) du prix de I'immobilier dans le
département du Rhone depuis ces 5 derniéres années (Source : Meilleurs Agents). Pour information, la
valorisation a également été effectuée sur des logements sensiblement plus spacieux que ceux prévus dans la
grille de vente, faute du nombre de comparables disponibles sur cette commune. A noter que les lots plus petits
sont, dans la pratique, toujours vendus plus chers au m2.

Références de biens similaires vendus a proximité :

[Venduen | Adresse | Type | Nbpiéce | Surface | __Prix | Prixen€m?

Juin 2022 CHEDELARIVOIRE  Appartement 3 74m2  120000€ 1622 €/m?
gg;ﬁembre CHEDELARIVOIRE  Appartement 4 95m2?  332680€ 3502 €/m?
Mars 2020 RTE DE SAIN BEL Appartement 3 54 m2 250000 € 4630 €/m?

PRIX MOYEN 3251 €/m?

Références de biens similaires a vendre a proximité :

. Descrpon | |

Type : Appartement

T2 de 43 m? proche du centre-ville. Composé d'une entrée avec placards,

une belle chambre de 12 m?, une salle de bain toute équipé et WC Nb piéces : 2
séparés ainsi qu'une belle piéce de vie de 23 m2 avec coin cuisine et Surface : 43 m?
prolongé d'un balcon sans vis a vis.
Annonce Prix : 266 000 €

Prix en €/m2:6 186 €/m?
Type : Appartement


https://www.seloger.com/annonces/achat/appartement/lentilly-69/196080175.htm?projects=2&types=1&natures=1,2&places=%5b%7b%22inseeCodes%22:%5b690112%5d%7d%5d&sort=a_surface&mandatorycommodities=0&enterprise=0&qsVersion=1.0&m=search_to_detail

Résidence a Lentilly, commune prisée de I'Ouest Lyonnais a proximité de Nb pieces : 2

I'A 89. Environnement de Qualité au Nord-Ouest de Lyon dans ce village
authentique a I'environnement de qualité.
Annonce

Surface : 44 m?
Prix : 286 000 €
Prix en €/m?: 6 500 €/m?

Type : Appartement

Dans un cadre de vie plein de charme a 30 minutes de Lyon, cette
magnifique résidence accueille des appartements avec ses espaces
verts en commun.

Nb piéeces : 2

Surface : 45 m?

Annonce Prix : 258 000 €
Prix en €/m2:5 733 €/m?
PRIX MOYEN 6 140 €/m?

Stratégie de commercialisation

L'opérateur portera les travaux jusqu'a la commercialisation des premiers lots qui permettra ensuite de financer
la fin des travaux. Les acquéreurs pourront bénéficier du régime du déficit foncier, s'ils le souhaitent.

A. Planning prévisionnel

SIGNATURE REITERATION DE DEBUT DES LIVRAISON

REMBOURSEMENT AU PLUS
PROMESSE DE VENTE L’ACTE DE VENTE TRAVAUX DES LOTS TARD DE L'EMPRUNT
13/09/2022 Janvier 2023 Février 2023 Octobre 2023 Juin 2024

B. Bilan de la promotion

Chiffre d'affaires 2591 862 2591862 6 480 €/m?
Cout d'acquisition 710000 710000

Frais notaires 17750 17750

Hypotheque 28 800 28 800

Travaux 695 833 139167 835000 1740 €/m?
Aléas travaux 59167 11833 71000 8,50%
Frais financiers, frais de gestion et frais divers 67 500 13500 95600

Colt de revient a I'acquisition 1579050 1758150 4395 €/m?
Honoraires commercialisation 174 667 34933 209 600

Intéréts financiers 225000 225000

Colt de revient total 1978717 2192750 5482 €/m?
Marge nette 613145 399112

En % du Chiffre d'affaires 23,70% 15,40%


https://www.seloger.com/annonces/investissement/appartement/lentilly-69/196079953.htm?projects=2&types=1&natures=1,2&places=%5b%7b%22inseeCodes%22:%5b690112%5d%7d%5d&sort=a_surface&mandatorycommodities=0&enterprise=0&qsVersion=1.0&m=search_to_detail
https://www.seloger.com/annonces/achat/appartement/lentilly-69/187352475.htm?projects=2&types=1&natures=1,2&places=%5b%7b%22inseeCodes%22:%5b690112%5d%7d%5d&sort=a_surface&mandatorycommodities=0&enterprise=0&qsVersion=1.0&m=search_to_detail

C. Structure de financement

Besoins Ressources

Apport en fonds propres opérateur : 71000 € 4%

Prix de revient a |'acquisition TTC . .
(= total des charges HT + TVA - frais Appels de fonds : 187150€  17%

financiers - frais de commercialisation)
Emprunt obligataire émis sur la plateforme : 1500000€ 85%

Total besoins 1758150 € Total ressources 1758150 € 100%
- Loan to Value (Emprunt / CA) : 57,9%

- Loan to Cost (Emprunt / Colt de Revient) 68,4%
- Loan to Acquisition (Emprunt / CoGt d’Acquisition) 211,3%

D. Montage juridique

Hypotheque de 1¢ rang sur les lots
batis

| QOKKA | Opération
Emet une obligation INVEST Les fonds sont fléchés Lentilly
de 1 500 000€ sur vers |'opération Lentilly
18 moisa 10 %

annuel

Caution

persor;ne]{e Garantie a Premiére Demande n°1 Garantie a Premiére Demande n°2
notariée

MARX INVEST KABLANSY
SAS SAS

Thomas

DOBENSKY

L'opération est réalisée par QOKKA Invest SAS au capital de 1000 euros, immatriculée au registre du commerce
et des sociétés de Lyon sous le numéro 898 793 435, le 26/04/2021.

Afin de satisfaire aux dispositions réglementaires en matiére d’emprunt obligataire, la SAS MARX INVEST,
détenue par Thomas DOBENSKY et la SAS KABLANSY détenue par Thomas DOBENSKY et Eddy ANAV apporteront
leurs Garanties A Premiére Demande.

L'emprunt obligataire sera émis par la SAS QOKKA Invest a un taux annuel de 10% par an, pour une durée de 18
mois* avec pour date d'émission le 20/01/2023. L'emprunt obligataire sera amorti et remboursé in fine les intéréts
sont payés annuellement mais garantis pour une période minimum de 6 mois.

Afin de fournir des garanties supplémentaires, le remboursement de I'emprunt obligataire est garanti par :

- Une hypothéque de 1¢ rang au profit de Raizers représentant la masse des obligataires
- Caution personnelle notariée de Thomas DOBENSKY
- Garanties A Premiére Demande de la SAS Marx Invest et SAS KABLANSKY

Le contrat obligataire prévoit un remboursement anticipé si :

- Vente de I'ensemble des lots

E. Présentation des actionnaires
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[Thomas DOBENSKY ] [ Diane DOBENSKY ]

82,73 % 17,27 %
SAS MARX INVEST [ EDDY ANAV ]
50 %
50 %
SAS QOKKA INVEST [ SAS KABLANSY ]

Thomas Dobensky, diplomé du Diplome d'Expertise Comptable, est aujourd’hui président du groupe MARX IN-
VEST. Aprés plusieurs années au sein de 'administration fiscale et aprés avoir exercé dans le privé dans le do-
maine de la comptabilité (hnotamment en qualité de commissaire aux comptes), celui-ci a décidé de s'orienter vers
le monde de I'immobilier pour se spécialiser dans I'activité de marchand de biens.

Actuellement, I'opérateur gére plus de 16 projets financés via différentes plateformes de crowdfunding immobi-
lier. Marx Invest a déja remboursé 3 projets via ce type de financement. Engagé dans de nombreux projets d'in-
vestissements immobiliers en paralléle, I'opérateur dispose d'un patrimoine net trés confortable de plus de 14
millions d'euros qui permet de cautionner son emprunt sur notre plateforme a hauteur de 975%.

F. Eléments financiers

Eléments financiers

Zoom sur les éléments financiers de la société portant 'emprunt obligataire,

la SAS QOKKA Invest

Bilan SAS QOKKA Invest
Y Y T TV;

En cours de production de biens 5689921
Avances et acomptes versés 155 646
Autres créances 285574
Trésorerie 1924
Total Actif 6133065
Capital social 1000
Résultat (85105)
Capitaux propres (84 105)
Dettes aupres des établissement de crédit 2888625
Comptes courant d'associés 125552
Dettes fournisseurs 232488
Autres dettes 2970505
Total Passif 6133065
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Compte de résultat QOKKA Invest
Ene Au 31/12/2021

Production stockée 5689943
Charges 5754236
Impots et taxes (480)
Résultat d'exploitation (63813)
En % du chiffre d’affaires -1%
Résultat financier (21 292)
Résultat exceptionnel 0
Impots sur les sociétés 0
Résultat net (85105)
En % du chiffre d’affaires -1%

Zoom sur les éléments financiers de la société donnant sa Garantie a Premiére Demande, la SAS

MARX Invest

Bilan MARX Invest
Ene | husiizao Au 31/12/2020

Immobilisations corporelles 37878 31284
Immobilisations financiéres 1186610 1171084
Marchandises 786796 0
Créances client 119611 97 801
Autres créances 6403113 2671136
Disponibilités 797749 614418
Total Actif 9331757 4585722
Capital social 1160000 1160000
Réserve légale 2391 2114
Autres réserves 45426 40166
Résultat 543655 5537
Capitaux propres 1751472 1207817
Emprunts obligataires 6078000 3148000
Dettes bancaires 78129 95865
Comptes courants d'associés 1210836 80 565
Dettes fournisseurs 183374 15648
Dettes fiscales et sociales et autres dettes 29945 37827
Total Passif 9331757 4585722
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Compte de résultat MARX Invest
Ee | stz Au 31/01/2021

Chiffre d'affaires 182037 823808
Charges (328 626) (80 823)
Salaires et charges sociales (45828) (10659)
Imp6ts et taxes (1091) 0
Dotations (6852) (12171)
Résultat d'exploitation (200 360) (9 885)
En % du chiffre d’affaires m -12%
Bénéfice attribué 183 056 0
Résultat financier 611469 (34532)
Résultat exceptionnel (50510) 49955
Impébts sur les sociétés -
Résultat net 543 655 5537
En % du chiffre d’affaires 299% 6,7%

Zoom sur les éléments financiers de la société donnant sa Garantie a Premiére Demande, la SAS

KABLANSKY

Bilan KABLANSKY
e e 51272001 | Au3/01/2020

Immobilisations corporelles 0 0
Immobilisations financiéres 400 0
Avances et acomptes versés 124 427 0
Créances client 1200 263 0
Autres créances 254 564 100
Disponibilités 116 995 33567
Total Actif 1696 649 33667
Capital social 7000 1000
Report a nouveau (2933) 0
Résultat 71264 (2933)
Capitaux propres 69 331 (1933)
Comptes courants d'associés 169 072 2000
Dettes fournisseurs 140 393 33600
Autres dettes 1099 058 0
Produits constatés d'avance 218 795 0
Total Passif 1696 649 33667
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Compte de résultat KABLANSKY
T Ee | ausiizoo Au 31/01/2020

Chiffre d'affaires 1771016 0
Charges (1661119) (2933)
Salaires et charges sociales (16 848) 0
Imp6ts et taxes (205) 0
Résultat d'exploitation 92 844 (2933)
En % du chiffre d’affaires 5% n.a.
Bénéfice attribué 0 0
Résultat financier (1 850) 0
Résultat exceptionnel 0 0
Imp6ots sur les sociétés 19730 0
Résultat net 71264 (2933)
En % du chiffre d'affaires 4% n.a.

2. Détails du financement de l'investissement ou du projet que I'offre
vise a réaliser

Financement de l'opération

Besoins Ressources

Apport en fonds
propres opérateur 71000 € 4%

Prix de revient a |'acquisition TTC
(= total des charges HT + TVA = Appels de fonds 187150 € 11%
frais financiers - frais de
commercialisation)
Emprunt
obligataire émis 1500000 € 85%
sur la plateforme :

Total besoins 1758150 € Total ressources 1758150 € 100%

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 maniére extensive dans le document intitulé
Contrat obligataire repris en Annexe a la présente Note d'information, et dont les principales
caractéristiques sont reprises ci-dessous. Une souscription a une ou plusieurs Obligations entraine
I'adhésion explicite et sans réserve de I'Investisseur aux termes et conditions des Obligations.
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Nature et catégorie

Obligations nominatives

Devise Euros (€)
Valeur nominale 1

Date d'échéance 06/07/2024
Date de remboursement 06/07/2024

Modalités de remboursement

Le remboursement interviendra a l'échéance
conformément a [larticle 16 du Contrat
obligataire ou de maniére anticipée
conformément a [larticle 17 du Contrat

obligataire.
Restriction de transfert Librement cessible
Taux d'intérét annuel brut 10%

Date de paiement des intéréts

Les intéréts seront payés a la date stipulée a
I'article 14 du Contrat obligataire

Partie 5 — Toute autre information importante adressée oralement ou par écrit a 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 étre interprétées conformément au droit frangais.

B. Litige

Tout litige relatif a l'interprétation, la validité ou le respect de la Note d'Information que I'Emetteur et
les Obligataires ne parviendraient pas a résoudre a 'amiable sera de la compétence exclusive des

tribunaux frangais.

C. Information aux obligataires

Les informations relatives au suivi des activités de I'Emetteur seront disponibles sur le site de

Raizers (www.raizers.com).
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Annexes

1. Contrat obligataire

2. Comptes annuels pour I'exercice clos au 31/12/2021
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QOKKA INVEST - Immatriculée au RCS de Lyon
n° 898 793 435 - société par actions simplifiée au capital de 1

000 €
69, chemin de Moulin Carron - 69130 Ecully

CONTRAT D’EMISSION D'UN EMPRUNT OBLIGATAIRE
D’UN MONTANT DE 1 500 000 EUROS
COMPOSE DE 1 500 000 OBLIGATIONS
(le « Contrat »)

AVERTISSEMENT

La présente émission obligataire est réalisée dans le cadre d’une offre de titres financiers et d’instruments admis
a des fins de financement participatif telle que définie a I'article L.411-2 du Code monétaire et financier.

L'attention des investisseurs est attirée sur les facteurs de risques inhérents a cette opération tels qu’indiqués
dans l'accés restreint et progressif au site internet www.raizers.com ayant précédé ['accés au présent document.

La diffusion, directe ou indirecte, dans le public en France des instruments financiers acquis a I'occasion de cette
émission ne peut étre réalisée que dans les conditions prévues aux articles L.411-1, L.411-2, L.412-1 et L.621-8
a L.6217-8-2 du Code monétaire et financier.

Cette opération n’a pas donné lieu ni ne donnera lieu a I'établissement d’un prospectus soumis au visa de
I'’Autorité des Marchés Financiers.

1 EMETTEUR DES OBLIGATIONS

La société QOKKA INVEST, société par actions simplifiée, dont le siege social est situé 69, chemin de Moulin
Carron - 69130 Ecully et immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés de Lyon sous le
numéro 898 793 435, diment représentée aux fins des présentes (I'« Emetteur ») a souhaité réaliser la
présente émission obligataire dans le cadre de son activité.

2 PLATEFORME D’EMISSION DES OBLIGATIONS

L'Emetteur a pour activité : « activités des marchands de biens immobiliers » et a souhaité procéder a une
émission obligataire dont il a proposé la souscription sur la plateforme de financement participatif de la
société Raizers (la « Plateforme Raizers »), société par actions simplifiée dont le siége social est situé au 130,
rue de Courcelles, 75017 Paris, immatriculée au Registre du commerce et des sociétés de Paris sous le
numéro 804 419 901 (« Raizers »), diment représentée aux fins des présentes.

3 UTILISATION DES FONDS

Les fonds provenant de la présente émission obligataire seront intégralement et uniquement utilisés
pour : Acquisition d'un ensemble immobilier pour rénovation et revente a Lentilly. L'opération est nommée
« Lentilly », et est située au 99 rue des Terres, 69120 LENTILLY, ('« 'Opération »).
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4 MONTANT DE L'EMISSION

L'emprunt obligataire, d'un montant nominal un million cing cents mille euros (1 500 000 €) (I'« Emprunt
Obligataire »), est représenté par un million cing cents mille (1 500 000) obligations émises par 'Emetteur,
d'un montant nominal d'un euro (1€) chacune, portant intérét au taux fixé a I'Article 14 du Contrat
(les « Obligations »).

L'Emprunt Obligataire est régi par les articles L.213-5 et suivants du Code monétaire et financier et L.228-38
et suivants du Code de commerce.

Si le montant global des souscriptions regues a l'issue de la Période de Souscription (tel que ce terme est
défini ci-dessous) était inférieur a soixante-quinze pour cent (75%) du montant total de 'Emprunt Obligataire,
celui-ci sera annulé et les versements regus par la Banque Séquestre (tel que ce terme est défini ci-dessous)
restitués aux souscripteurs dans un délai maximum de trente (30) jours calendaires a compter la cloture de
la Période de Souscription.

Si le montant global des souscriptions regues a l'issue de la Période de Souscription (tel que ce terme est
défini ci-dessous) était égal ou inférieur a cent pour cent (100%) du montant total de I'Emprunt Obligataire,
mais supérieur a soixante-quinze pour cent (75%) de celui-ci, 'Emetteur pourra limiter le montant de 'Emprunt
au montant des souscriptions regues avec l'accord du Représentant de la Masse (tel que ce terme est défini
ci-dessous) et émettre les Obligations correspondantes sur la base de la méme valeur nominale.

5 FORME DES OBLIGATIONS

Les Obligations seront émises sous la forme nominative. La propriété des Obligations sera établie par une
inscription en compte, conformément aux articles L.211-3 et suivants du Code monétaire et financier (chaque
propriétaire d'Obligations étant un « Porteur »).

Aucun document matérialisant la propriété des Obligations ne sera émis en représentation des Obligations.

6 PRIX D’EMISSION

Les Obligations seront émises a leur valeur nominale, soit au prix d'un euro (1 €), payable en totalité a la
souscription, avec un minimum de souscription pour chaque Porteur de mille (1 000) Obligations, soit un
montant minimum égal a mille euros (1 000 €).

7 MODALITES DE SOUSCRIPTION

Les souscriptions et les versements de fonds correspondant seront effectués par les Porteurs auprés de la
Banque Séquestre selon les instructions apparaissant sur I'écran de la Plateforme Raizers. Le prix d'émission
de chaque Obligation sera payable en totalité a la souscription des Obligations, par versement en numéraire
par carte bancaire ou par virement bancaire auprés de la Banque Séquestre.

La Banque Séquestre désignée est la société MangoPay SA, société anonyme de droit luxembourgeois, dont
le siege social est situé 2, avenue Amélie, L-1126 Luxembourg et immatriculée sous le numéro B173459 RCS
Luxembourg (la « Banque Séquestre »).

Raizers est diment mandatée en vue de donner mainlevée a la Banque Séquestre de son obligation de
conservation des financements a l'issue de la Période de Souscription (tel que ce terme est défini ci-dessous)
et de lui donner instruction de verser lesdites sommes a I'Emetteur.

L'Emetteur et Raizers conviennent que les fonds versés par la Banque Séquestre a I'Emetteur correspondront
au montant de 'Emprunt Obligataire, déduction faite de toute somme qui serait due par 'Emetteur auprés de
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Raizers conformément aux dispositions du contrat en date du 27/07/2022 conclu entre d'une part I'Emetteur
et d'autre part Raizers relatif au présent Emprunt Obligataire (le « Contrat de prestation de services »).

8 DUREE DE LA SOUSCRIPTION

La souscription aux un million cing cents mille (1500000) Obligations est ouverte a compter de la date de
signature du présent Contrat (incluse) jusqu'a la Date d’Emission (tel que ce terme est défini ci-dessous)
(incluse) au plus tard (la « Période de Souscription »).

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'a compléte souscription de 'Emprunt Obligataire selon la régle
du « 1¢ arrivé, 1¢" servi » :

- chaque jour, comptabilisation des paiements par carte bancaire et virement bancaire ;

- a l'approche du montant total, en cas de réception de plusieurs paiements le méme jour, les
souscriptions seront classées de la plus ancienne a la plus récente ;

- lorsque le montant maximum est atteint, les souscriptions arrivant aprés, méme recevable, seront
annulées.

Les Obligations seront émises au plus tard le 20/01/2023 (la « Date d’Emission »).

L'Emprunt Obligataire pourra étre cléturé par anticipation si la totalité des Obligations sont souscrites sur
décision de 'Emetteur et avec I'accord écrit (par tout moyen y compris par e-mail) préalable de Raizers.

9 DUREE DE L'EMPRUNT OBLIGATAIRE

9.1 Durée de 'Emprunt Obligataire

Les Obligations sont émises pour une durée de 18 mois a compter de la Date d'Emission.

Ainsi, un an et demi aprés la Date d’Emission (la « Date d’Echéance »), chaque Obligation aura été remboursée.
9.2 Option offerte a I'Emetteur

A la Date d’Echéance, il est entendu entre les Parties que 'Emetteur pourra, sous réserve d’en informer au
préalable Raizers quarante-cinq (45) jours calendaires a l'avance par courriel avec accusé de réception,
demander un décalage de la Date d’Echéance initialement prévue d'une durée maximum de six (6) mois ;
renouvelable, sur demande écrite de 'Emetteur, pour une période de six (6) mois maximum.

Il est précisé que : (i) chacun des décalages doit étre justifié par des raisons raisonnablement acceptables
par Raizers (retard de travaux, non-obtention d'autorisations administratives, retard de commercialisation,
etc.) et (ii) 'Emetteur doit obtenir 'accord écrit préalable de Raizers pour que la prolongation de I'Emprunt
Obligataire soit effective. Sans cet accord écrit de Raizers, il est entendu que la prolongation de I'Emprunt
Obligataire demandée par 'Emetteur ne pourra pas avoir lieu.

Par ailleurs, si I'Emetteur obtient I'accord écrit préalable de Raizers pour une prolongation de I'Emprunt
Obligataire de six (6) mois, le taux d'intérét applicable sera le Taux d'Intérét initialement prévu en Article 14
augmenté d'un pourcent (1%). Si 'Emetteur obtient I'accord écrit préalable de Raizers pour une prolongation
de 'Emprunt de six (6) mois supplémentaires, le taux d'intérét applicable sera le Taux d'Intérét initialement
prévu a 'Article 14 augmenté de deux pourcents (2%).
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En cas de défaut de remboursement a la nouvelle date d'échéance (soit six (6) ou douze (12) mois apres la
Date d’Echéance initiale), le Taux d’Intérét sera majoré d'une pénalité de retard de trois pourcents (3%), tel
que prévu a I'Article 15 du Contrat.

Enfin, il est indiqué que I'exercice de cette option offerte a I'Emetteur ne nécessite pas la conclusion d'un
avenant par écrit et qu'un tel décalage ne sera pas assimilé a un retard de remboursement.

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

Le principal et les intéréts des Obligations constituent des engagements directs, inconditionnels, non
subordonnés et, sous réserve des stipulations ci-aprés, non assortis de s(retés de 'Emetteur, venant a tout
moment, au méme rang entre elles et (sous réserve des dispositions impératives du droit frangais) au méme
rang que tous les autres engagements chirographaires, présents ou futurs, de 'Emetteur.

L'Emetteur s'engage, jusqu'au remboursement de la totalité des Obligations, a ne conférer ni ne permettre que
subsiste un quelconque nantissement, hypothéque, gage ou autre sireté de quelque nature que ce soit, sauf
(i) au profit d'un établissement de crédit ou (ii) avec I'accord exprés écrit et préalable du Représentant de la
Masse, sur I'un quelconque de ses actifs ou revenus, présents ou futurs, en garantie d'un endettement
souscrit ou garanti par 'Emetteur aprés I'émission des Obligations, sans en faire bénéficier pari-passu les
Obligataires, en consentant les mémes garanties et le méme rang aux Obligataires.

11 GARANTIES A PREMIERE DEMANDE / CAUTION PERSONNELLE

MARX Invest, société par actions simplifiée au capital de 1000 euros, dont le siége social est situé au 69,
chemin de Moulin Carron - 69130 Ecully, immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés de
LYON sous le numéro 848 146 551, s'est engagée a garantir le complet remboursement du présent Emprunt
Obligataire en vertu d'une garantie a premiére demande.

ET

KABLANSKY, société par actions simplifiée au capital de 1000 euros, dont le siége social est situé au 19, rue
Littre - 69009 Lyon, immatriculée auprés du Registre du commerce et des sociétés de LYON sous le numéro
884 742 479, s'est engagée a garantir le complet remboursement du présent Emprunt Obligataire en vertu
d’'une garantie a premiére demande.

ET

Monsieur Thomas DOBENSKY, né le 08 mars 1970, résidant au 69, chemin de Moulin Carron - 69130 Ecully,
s’est engagé a garantir le complet remboursement du présent Emprunt Obligataire en vertu d’'une caution
personnelle.

12 GARANTIE HYPOTHECAIRE

Pour garantir le complet remboursement du présent Emprunt Obligataire (principal, intéréts, frais et
accessoires), une hypothéque de premier rang sera inscrite sur I'actif immobilier décrit en Article 3 par le
Représentant de la Masse le jour de I'acquisition dudit actif immobilier par 'Emetteur, ci-aprés dénommée la
« Garantie Hypothécaire ».

Pour garantir aux Porteurs l'utilisation des fonds visée a I'Article 3 ci-dessus et la prise de la Garantie
Hypothécaire visée au présent Article 12, 'Emetteur affecte a titre de gage au profit du Représentant de la
Masse, qui accepte, la somme représentant le montant de I'Emprunt Obligataire (déduction faite de toute
somme qui serait due par I'Emetteur auprés de Raizers ainsi qu'il est dit a I'Article 7 ci-dessus) qui sera versée
au notaire représentant Raizers pour la prise de garantie hypothécaire susvisée (le « Notaire Séquestre »).
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Pour assurer la validité du gage, cette somme sera versée au Notaire Séquestre, qui en sera constitué
dépositaire et séquestre.

Raizers est diment mandatée en vue de donner mainlevée au Notaire Séquestre de son obligation de
conservation de la somme susvisée et de lui donner instruction de verser ladite somme au notaire
représentant I'Emetteur pour l'utilisation des fonds visée a I'Article 3 ci-dessus et la prise de garantie
hypothécaire susvisée.

Par dérogation a I'article 1960 du Code civil, 'Emetteur autorise d'ores et déja et de maniére irrévocable le
Notaire Séquestre a libérer le montant séquestré a la seule demande de Raizers.

Ce versement sur instruction de Raizers vaudra au Notaire Séquestre pleine et entiére décharge de sa
mission.

L'encaissement des fonds par le Notaire Séquestre vaudra acceptation de la mission qui lui est confiée dans
les termes stipulés aux présentes.

13 CONDITIONS SUSPENSIVES

La validité du Contrat est soumise a la réalisation des conditions suspensives suivantes (ci-aprés les «
Conditions Suspensives »). Le versement des fonds ne pourra donc avoir lieu que lorsque les Conditions
Suspensives ci-dessous seront réalisées :

. Réception de la Garantie Hypothécaire signée ;
. Réception de la caution notariée signée mentionnée a I'Article 11 du Contrat ;
. Réception des garanties a premiére demande mentionées a I'Article 11 du Contrat signées en

version originale.

14 INTERETS

Les Obligations portent intérét de la Date d’Emission (incluse) jusqu’a la Date d’Echéance (exclue) au taux de
dix pour cent (10%) (le « Taux d’Intérét ») I'an de leur valeur nominale, sur une base de 365 jours par an, calculé
comme suit :

Mv = Mi x Tx
Oou:
My : désigne le montant a verser.

Mi : désigne le montant toujours investi.

=

: désigne le Taux d'intérét annuel.

Le résultat étant arrondi a la deuxiéme décimale la plus proche (les demis étant arrondis a la décimale
inférieure).

Les intéréts sont payables annuellement a terme échu au jour et mois de la Date d’Emission de I'Obligation
de chaque année ou au premier jour ouvré de paiement interbancaire subséquent.

Chaque Obligation cessera de porter intérét a compter de sa date de remboursement effectif, a moins que le
paiement du principal ne soit indiment refusé ou retenu. Dans ce cas, le montant de I'Obligation qui n'a pas
été dament payé continuera de porter intérét conformément au présent Article (tant avant qu'aprés le
prononcé du jugement) jusqu’a la date a laquelle toutes les sommes dues au titre de I'Obligation sont regues
par ou pour le compte du Porteur concerné.
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15 INTERETS DE RETARD

Nonobstant les dispositions de 'Article 9.2 ci-dessus, toute somme en principal, intéréts, frais et accessoires
exigibles en vertu des stipulations du Contrat qui ne serait pas payée a la bonne date, portera intérét de plein
droit, a partir de cette date jusqu’au jour de son paiement effectif, au taux initialement prévu majoré d'une
pénalité de trois pour cent (3%) supplémentaires et sans qu'il soit besoin d'une mise en demeure préalable.
Les intéréts de retard seront calculés sur la base du nombre de jours écoulés et d'une année de 365 jours (ou
366 pour les années bissextiles).

Les intéréts exigibles en vertu du Contrant, qui ne seraient pas payés a la bonne date, seront également
capitalisés, c'est-a-dire qu'ils porteront eux-mémes intéréts.

Cette stipulation ne pourra nuire a I'exigibilité survenue et, par suite, ne pourra pas valoir accord de délai de
reglement.

16 REMBOURSEMENT

A moins qu’elles n'aient été préalablement remboursées, les Obligations seront amorties en totalité a la Date
d’Echéance.

Les Obligations intégralement amorties seront immédiatement annulées et ne pourront pas, par conséquent,
étre réémises ou revendues.

17 REMBOURSEMENT ANTICIPE VOLONTAIRE DE L'EMETTEUR

L'Emetteur pourra, & compter de toute date suivant la Date d’Emission, & son gré, procéder au remboursement
de la totalité ou d'une partie seulement des Obligations restant en circulation a tout moment avant leur Date
d'Echéance (la « Date de Remboursement Volontaire ») au Montant de Remboursement Volontaire (tel que ce
terme est défini ci-dessous).

En toutes hypothéses, le taux d'intérét applicable en cas de remboursement anticipé (total ou partiel), sera
au minimum de cing pourcent (5%) (le « Taux d’Intérét Minimum »).

17.1 Remboursement anticipé total

En cas de remboursement de la totalité des Obligations avant la Date d’Echéance, le « Montant de
Remboursement Volontaire » sera égal, pour chaque Obligation, a cent pour cent (100%) de la valeur nominale
de I'Obligation augmenté des intéréts courus.

Exemples illustratifs : pour un emprunt de 24 mois au taux de 10% annuel avec un taux d’intérét minimum de 5%.

Exemple 1 (Remboursement anticipé total) : En cas de remboursement anticipé volontaire de I'émetteur au
bout de 2 mois, le taux d'intérét (calculé au prorata) devrait étre de 1,67%. En effet, le calcul du taux d'intérét
sur 2 mois est le suivant : 10% d'intéréts x 2/12 mois = 1,67%.

Ce taux d'intérét étant inférieur a 5%, celui-ci ne s’appliquera pas. Raizers appliquerait dans cette hypothése
le taux d'intérét minimum de 5%.

Exemple 2 (Remboursement anticipé total) : En cas de remboursement anticipé volontaire de I'émetteur au
bout de 9 mois, le taux d'intérét est de 7,5%. En effet : 10% d'intéréts x 9/12 mois = 7,5%.

Ce taux étant supérieur au taux d’intérét minimum de 5%, le calcul du montant des intéréts exigibles au bout
de 9 mois se ferait bien sur la base d’'un taux de 7,5%.

17.2 Remboursement anticipé partiel
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En cas de remboursement d'une partie seulement des Obligations, le « Montant de Remboursement
Volontaire » sera égal a un multiple en nombre entier du montant minimum de souscription.

Les Obligations remboursées ne pourront I'étre qu’en totalité et seront donc annulées au prorata de la
détention de chaque Porteur. Les autres Obligations n'ayant pas été remboursées portent intéréts dans les
conditions décrites a I'Article 14 du Contrat.

Si I'Emetteur souhaite rembourser les Obligations restantes avant la Date d'Echéance, I'Article 17.1
s'appliquera en cette hypothése.

Exemple illustratif : pour un emprunt de 24 mois aux taux de 10% annuel avec un taux d’intérét minimum de 5%.

Exemple (Remboursement anticipé partiel) : Pour un emprunt de 24 mois d’un montant de 300 000€ (300 000
obligations), au taux de 10% annuel avec un taux d’intérét minimum de 5%. Le paiement des intéréts est annuel.

- SiI'émetteur souhaite rembourser une 1% tranche de 100 000 obligations (100 000€) au bout de 3
mois :

o L'émetteur remboursera 100 000 obligations (100 000€) ; ces obligations seront annulées.

o Letauxd'intérét applicable au titre de ces 100 000 obligations devrait étre égal 22,5% : 10%
d'intéréts x 3/12 mois = 2,5%.

o Cetaux étant inférieur au taux d'intérét minimum de 5%, c'est le taux d'intérét minimum qui
sera appliqué. Le montant des intéréts dus sera donc de 5 000 € : 5% x 100 000€ = 5 000€.

o Ces intéréts seront payés au 12°™ mois.

o Les 200000 autres obligations continuent de porter intéréts au taux de 10% jusqu’au
remboursement complet.

- SiI'émetteur souhaite rembourser une 2¢me tranche de 100 000 obligations (100 000€) au bout de 9
mois :

o L'émetteur remboursera 100 000 obligations (100 000€), ces obligations seront donc
annulées.

o Letauxd'intérét applicable au titre de ces 100 000 obligations devrait étre égal a 7,5% : 10%
d’intéréts x 9/12 mois = 7,5%.

o Ce taux étant supérieur au taux d'intérét minimum de 5%, c’est le taux d'intérét de 7,5% qui
sera appliqué. Le montant des intéréts dus sera donc de 7 500 € : 7,5% x 100 000€ = 7 500
€.

o Ces intéréts seront payés au 12°™ mois.

o Les 100000 autres obligations continuent de porter intéréts au taux de 10% jusqu’au
remboursement complet.

- Aubout de 12 mois, I'émetteur devra payer les montants d’intéréts suivants :
o Autitre de la 1% tranche : 5 000€.
o Autitre de la 2°™ tranche : 7 500€.

o Autitre des 100 000 obligations restantes (non remboursées et non annulées a cette date) :
10 000€. En effet : 100 000€ x 10% = 10 000%.

Soit une échéance d’intéréts totale de 22 500€ : 5 000€ + 7 500€ + 10 000€ = 22 500¢€.

- Aubout de 24 mois (date d’échéance de I'emprunt) :
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o L'émetteur remboursera les 100 000 obligations restantes (100 000 €).

o L'Emetteur devra payer le montant d'intéréts suivant : 10 000 €. En effet : 100 000€ x 10% =
10 000%.

Soit un montant total de 110 000€ : 100 000€ + 10 000€ = 110 000€.

18 EXIGIBILITE ANTICIPEE

En cas de survenance d'un Cas d’Exigibilité Anticipée (tel que défini ci-dessous), le Représentant de la Masse
agissant pour le compte de la Masse, de sa propre initiative ou a la demande de tout Porteur, pourra, sur
simple notification écrite, sans mise en demeure préalable, avant qu'il n'ait été remédié au manquement
considéré, rendre immédiatement et de plein droit exigible le remboursement de la totalité, et non d'une partie
seulement, des Obligations, a leur valeur nominale majorée des intéréts courus jusqu'a la date effective de
remboursement, sans que le montant des intéréts ne puisse étre inférieur a I'équivalent du montant des
intéréts courus a la Date de Remboursement anticipé au Taux d'Intérét Minimum. Les modalités de calcul du
taux et du montant des intéréts en cas d'exigibilité anticipée sont identiques a celles énoncées en Article 17.

Le terme « Cas d’Exigibilité Anticipée » désigne I'un des événements suivants :

- défaut de paiement de tout montant, en principal ou intérét, di par I'Emetteur a compter de la date
d’exigibilité de ce paiement au titre du Contrat ;

- en cas de vente de la totalité des lots ;

- non-constitution, a la date de versement des fonds, de I'une quelconque des slretés prévues aux
Articles 11 (« Garantie a premiére demande / Caution personnelle ») et 12 (« Garantie hypothécaire »)
du Contrat ou de l'illégalité, I'invalidité, I'inopposabilité, la nullité ou la caducité de I'une quelconque
de ces slretés;

- un des manquements décrits ci-dessous :

- modification(s) de I'Opération décrite en Article 3 (exemple : 'Emetteur souhaite modifier
son permis de construire initial), sauf si 'Emetteur en a informé au préalable le Représentant
de la Masse par écrit et que ce dernier a consenti a une/de telle(s) modification(s) ;

- non-respect par 'Emetteur de ses engagements quant a I'affection des fonds ;
- inexactitude d'une information financiére, ou relative a la situation financiére de I'Emetteur ;

- refus du commissaire aux comptes ou de I'expert-comptable de certifier les comptes de
'Emetteur ;

- changement de controle immédiat ou futur de 'Emetteur et/ou modification de son/ses
Ultime(s) Bénéficiaire(s) Economique(s) (tel(s) que défini(s) ci-dessous).

Plus particulierement, il est entendu que les événements suivants sont des Cas d’Exigibilité
Anticipée, en ce qu'ils peuvent conduire a une modification significative du contréle effectif
de 'Emetteur :

o le transfert de plus de 33% du capital social et/ou des droits de vote de 'Emetteur
a un tiers (actionnaire/associé déja existant de [I'Emetteur ou nouvel
actionnaire/associé) ;

o tout événement ayant pour effet d'entrainer une modification du contréle de
I'Emetteur au sens de l'article L 233-3 du Code de commerce
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o Il'apport en fiducie-shreté de la totalité ou d’'une partie seulement du capital social
de I'Emetteur (ou d’'une société affiliée a I'Emetteur) ayant pour conséquence de
modifier le(s) Ultime(s) Bénéficiaire(s) Economique(s) de 'Emetteur.

Le terme d'« Ultimes Bénéficiaires Economiques » renvoie aux « bénéficiaires effectifs » de
I'Emetteur tel que ce terme est défini par les articles L 561-2-2 et R 561-1 du Code monétaire
et financier,

- en cas de déces, d'état de cessation des paiements ou de surendettement du représentant
légal de 'Emetteur ;

- en cas d'état de cessation des paiements ou de surendettement, d'ouverture d'une
procédure d'alerte, de réglement amiable, de sauvegarde, de redressement, de liquidation
judiciaires ou de toute autre procédure similaire ouverte a I'encontre de 'Emetteur ;

- en cas de manquement a l'une quelconque des obligations prévues au Contrat et en
particulier si une déclaration ou garantie de I'Emetteur au titre du Contrat se révéle fausse
ou inexacte a la date a laquelle elle a été faite ou réitérée ;

- en cas de défaut de paiement des créances du Trésor public, de la sécurité sociale et des
salariés de I'Emetteur;

- en cas de cessation de l'activité de I'Emetteur ou dissolution de 'Emetteur ;

- en cas de dissimulation par 'Emetteur d'informations pertinentes et plus généralement un
comportement judiciairement répréhensible du dirigeant de 'Emetteur ;

- en cas de non-respect par I'Emetteur d'un Engagement de I'Emetteur (tel que défini ci-apres),
présent ou futur, pouvant affecter 'Opération dans son bon déroulé et/ou mettre en péril le
Contrat ;

- en cas de défaut de paiement de tout montant, en principal ou intérét, dG par 'Emetteur ou
par 'une de ses Affiliées au titre d'un Endettement ; étant précisé que 'Emprunt Obligataire
devient immédiatement échu et exigible a compter de la survenance de ce défaut.

L'Emetteur s'engage a communiquer dans un délai de trois (3) jours calendaires a Raizers toute information
de nature a entrainer un cas d'exigibilité, et ce dés qu'il en aura connaissance.

Le terme « Affiliées » désigne i) toute entité qui, directement ou indirectement, contréle, est contrélée ou est
soumise a un contréle conjoint au méme titre que I'Emetteur et qui existe au jour de la conclusion de ce
Contrat ou qui pourrait exister dans le futur (ceci couvre les sociétés meres, les filiales et les filiales
apparentées), et ii) toute entité ayant un actionnaire personne physique majoritaire (a plus de 50%) qui est
également un actionnaire majoritaire personne physique (a plus de 50%) de I'Emetteur.

Le terme « Endettement » désigne tout endettement de 'Emetteur ou de l'une de ses Affiliées relatif a i) un
contrat de prét, ii) une émission d'obligations, de bons de caisse ou de tout instrument similaire, et iii) des
fonds levées au titre de toute autre opération ayant I'effet économique d'un emprunt.

Pour les besoins des présentes, « jour ouvré » désigne tout jour autre qu'un samedi, dimanche et/ou un jour
férié en France.
19 PROCEDURE DE RECOUVREMENT

Le Représentant de la Masse (tel que ce terme est défini ci-dessous) agissant pour le compte de la Masse
(tel que ce terme est défini ci-dessous), de sa propre initiative ou a la demande de tout Porteur, pourra, en cas
de défaillance de I'Emetteur dans I'exécution des paiements des intéréts et du principal, procéder a une mise
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en demeure. En cas de non-exécution suivant la réception de la mise en demeure, le Représentant de la Masse
agissant pour le compte de la Masse pourra réitérer cette mise en demeure puis introduire une action en
justice devant les tribunaux compétents en application des pouvoirs conférés au Représentant de la Masse
al'Article 23.3.

En cas de mise en ceuvre d’'une procédure de recouvrement par le Représentant de la Masse, les frais liés a
cette procédure (notamment les frais de conseil) seront avancés par le Représentant de la Masse et facturés
a 'Emetteur.

20 PAIEMENT

Le paiement du principal et des intéréts dus au titre des Obligations sera coordonné par la société Raizers et
se fera par l'intermédiaire de la Banque Séquestre. Le paiement sera effectué en euros par crédit ou par
transfert sur le compte MangoPay (solution Leetchi Corp. S.A.) du Porteur libellé en euros, conformément aux
dispositions fiscales applicables ou a d'autres dispositions légales ou réglementaires applicables, et sous
réserve des stipulations de I'Article 21 ci-apreés.

Tous les paiements valablement effectués aux Porteurs libéreront I'Emetteur, le cas échéant, de toutes
obligations relatives a ces paiements. Les Porteurs ne supporteront ni commission ni frais au titre de ces
paiements.

21 REGIME FISCAL

Il est rappelé que la perception des intéréts d'obligations constitue une valeur mobiliére de placement au
regard de I'administration fiscale. A ce titre, elle est soumise a prélevements sociaux ainsi qu'au baréme de
I'imposition sur le revenu. La gestion de ces flux fiscaux est assumée par Raizers en ce qui concerne les
retenus a la source.

La documentation relative au traitement fiscal des valeurs mobilieres de placement par I'administration
fiscale francaise est disponible en version libre d'accés sur la Plateforme Raizers.
22 AUTORISATION DE L'EMISSION PAR L'EMETTEUR

L'émission de 'Emprunt Obligataire par 'Emetteur peut étre conditionnée par une décision de la collectivité
des associés ou actionnaires de I'Emetteur, ou le cas échéant par une décision de I'associé unique de
I'Emetteur.

Il est entendu entre les Parties que 'Emetteur est seul responsable :
- dubon respect des conditions de forme applicables au procés-verbal afférent a une telle décision ;
- del'archivage du proces-verbal via les supports matériels admis par la loi.

Il est rappelé a 'Emetteur que I'ensemble des conditions de formes et d'archivage relatives au procés-verbal
ainsi que leurs sanctions sont prévues dans le Code de commerce.

En tout état de cause, Raizers ne pourra a aucun moment voir sa responsabilité engagée en cas de proces-
verbal non conforme aux dispositions législatives et réglementaires applicables en la matiére. Ainsi,
I'Emetteur sera toujours tenu de rembourser I'Emprunt Obligataire selon les termes du présent Contrat.

23 MASSE DES OBLIGATAIRES

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

10
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La Masse sera régie par les dispositions des articles L.228-46 et suivants du Code de commerce, sous réserve
des stipulations ci-aprées.

23.1 Personnalité morale

La Masse disposera de la personnalité morale et agira d'une part par l'intermédiaire d'un représentant (le «
Représentant de la Masse ») et d’autre part par l'intermédiaire d'une assemblée générale des Porteurs.

La Masse seule, a I'exclusion des Porteurs pris individuellement, exercera les droits, actions et avantages
communs actuels et futurs attachés aux Obligations.

23.2 Représentant de la Masse

La qualité de Représentant de la Masse peut étre attribuée a une personne de toute nationalité. Toutefois, les
personnes suivantes ne peuvent étre choisies comme Représentant de la Masse :

- I'Emetteur, ses employés et leurs ascendants, descendants et conjoints ;
- les entités garantes de tout ou partie des engagements de 'Emetteur ; et

- les personnes auxquelles I'exercice de la profession de banquier est interdit ou qui sont déchues du
droit de diriger, administrer ou gérer une société en quelque qualité que ce soit.

Le Représentant de la Masse initial sera la société Raizers.

Le Représentant de la Masse sera soumis aux dispositions des articles L.228-46 et suivants du Code de
commerce. Le Représentant de la Masse pourra étre révoqué ou remplacé par 'assemblée générale des
Porteurs statuant a la majorité de 90% sur la base d'un quorum de 100% des Porteurs.

Le Représentant de la Masse ne recevra pas de rémunération au titre de I'exercice de ses fonctions.
23.3 Pouvoirs du Représentant de la Masse

Sauf résolution contraire de 'assemblée générale des Porteurs, le Représentant de la Masse aura le pouvoir
d’accomplir tous les actes de gestion nécessaires pour la défense des intéréts communs des Porteurs.
Toutes les procédures judiciaires intentées a l'initiative ou a I'encontre des Porteurs devront, pour étre
recevables, I'étre a l'initiative ou a I'encontre du Représentant de la Masse. Le Représentant de la Masse ne
peut pas s'immiscer dans la gestion des affaires de 'Emetteur.

Sauf avis contraire des Porteurs, il est entendu que le Représentant de la Masse pourra décider a tout moment
a compter de la date de signature du Contrat, et avec I'accord préalable de I'Emetteur, de modifier certaines
dispositions dudit Contrat et notamment celles relatives :

- aladurée de la souscription (Article 8) ;
- aladurée de 'Emprunt Obligataire (Article 9) ;
- aux garanties (Articles 11 2 12) ; et/ou

- aux intéréts et, plus précisément, celles relatives au paiement des intéréts, a leurs modalités
d’amortissement et a leur taux (Articles 14 et 15).

Le Représentant de la Masse pourra également décider de modifier les dispositions relatives au montant de
I'émission (Article 4) mais cela uniquement jusqu'a la Date d’Emission au plus tard et en conformité avec le
montant minimum global de souscription défini en Article 4 (75% du montant total de I'Emprunt Obligataire).

Dans ce cadre, chacun des Porteurs signera, au moment de la souscription, une procuration autorisant et
donnant tous pouvoirs au Représentant de la Masse pour réaliser les modifications du Contrat visées ci-
dessus. Cette procuration est attachée en Annexe 1 au présent Contrat (la « Procuration »).

11
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En complément des stipulations ci-dessus, chacun des Porteurs reconnait et accepte de déléguer, par les
présentes et conformément aux dispositions de la Procuration, au Représentant de la Masse tout pouvoir aux
fins de mettre en ceuvre les garanties visées aux Articles 10 a 12 du présent Contrat et plus généralement aux
fins de défendre les intéréts communs des Porteurs et pourra par conséquent et uniquement dans ce cadre
procéder a toute action en justice au nom et pour le compte des Porteurs. Dans le cadre de la présente
Opération uniquement.

L'Emetteur reconnait, aprés avoir pris connaissance des termes de la Procuration figurant en Annexe 1, que
cette derniére a été consentie eu égard a la spécificité de I'Opération et le nombre important de Porteurs. Dés
lors, 'Emetteur par la signature du présent Contrat accepte I'ensemble des termes et modalités de la
Procuration en ce compris I'approbation préalable d'agir en justice consentie au Représentant de la Masse
aux fins de défendre les intéréts communs des Porteurs. Par conséquent, I'Emetteur renonce sans réserve a
se prévaloir de toute irrégularité et tout vice de fond ou de forme eu égard aux dispositions des articles L.228-
54 et suivants du Code de commerce (ou équivalent suite a une modification des dispositions légales) et, par
conséquent, a effectuer toute réclamation ou engager toute action a ce titre et approuve par conséquent sans
réserve les termes de la Procuration figurant en Annexe 1 eu égard aux dispositions |égales applicables.

23.4 Assemblées générales des Porteurs

Les assemblées générales des Porteurs pourront étre réunies a tout moment, sur convocation par '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 'Emetteur et au Représentant de la Masse une
demande de convocation de I'assemblée générale ; si cette assemblée générale n'a pas été convoquée dans
les deux (2) mois suivant la demande, les Porteurs concernés pourront charger I'un d’entre eux de déposer
une requéte aupres du tribunal compétent dans le ressort de la Cour d’Appel de Paris afin qu'un mandataire
soit nommeé pour convoquer I'assemblée.

Une convocation indiquant la date, I'heure, le lieu, I'ordre du jour et le quorum exigé sera adressé par le
Représentant de la Masse au moins quinze (15) jours calendaires avant la date de tenue de I'assemblée.

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

23.5 Pouvoirs des assemblées générales

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 de la Masse a agir, que ce soit en demande ou en défense.

L'assemblée générale peut en outre délibérer sur toute proposition tendant a la modification du Contrat, et
notamment sur toute proposition de compromis ou de transaction sur des droits litigieux ou ayant fait I'objet
de décisions judiciaires.

Il est cependant précisé que I'assemblée générale ne peut pas accroitre la charge des Porteurs, ni établir une
inégalité de traitement entre les Porteurs, ni convertir les Obligations en actions.

L'assemblée générale ne pourra valablement délibérer sur premiére convocation que si les Porteurs présents
ou représentés détiennent au moins un cinquieme (1/5e) du montant principal des Obligations en circulation.
Sur deuxiéme convocation, aucun quorum ne sera exigé. Les résolutions seront adoptées a la majorité des
deux tiers (2/3) des Porteurs présents ou représentés. A I'exception de la révocation ou du remplacement du
Représentant de la Masse dans les conditions ci-avant.

23.6 Consultation écrite

Les décisions collectives visées a I'Article 24.5 peuvent étre prises, au choix de Raizers, en assemblée
générale ou bien faire 'objet d'une consultation écrite.

12
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Dans le cadre d'une consultation écrite, Raizers adresse a chaque Porteur, par courriel, le texte des résolutions
proposées ainsi que les documents nécessaires a l'information des Porteurs. Les Porteurs disposent d’'un
délai de sept (7) jours calendaires a compter de la réception du projet de résolutions pour transmettre leur
vote a Raizers par courriel.

Tout Porteur n"ayant pas répondu dans le délai ci-dessus est considéré comme s'étant abstenu.
23.7 Information des Porteurs

Chaque Porteur ou son représentant aura le droit, pendant la période de quinze (15) jours calendaires
précédant la tenue de chaque assemblée générale, de consulter ou prendre copie des résolutions proposées
et des rapports présentés a ladite assemblée. Ces documents pourront étre consultés au siege de 'Emetteur
et en tout autre lieu indiqué dans la convocation de ladite assemblée.

23.8 Reporting

L'Emetteur s'engage a transmettre automatiquement aux Porteurs et a Raizers dans un délai de trente (30)
jours calendaires a compter de la fin de chaque trimestre au minimum les informations suivantes :

e  Avancée des travaux
o Photos intérieur/extérieur ;
o SiVEFA : derniére attestation du maitre d'ceuvre ;
o Simarchands : détail explicite des travaux déja réalisés et pourcentage d'avancement des
travaux.

e Commercialisation
o Grille de commercialisation a jour ;
o SiVEFA: contrats de réservation et acte de VEFA signés sur le trimestre ;
o Si marchands : offres, compromis/promesses, contrats de réservation, actes définitifs
signés sur le trimestre, et tout document permettant de réserver ou d’acter une vente. S'il
n'y a eu aucuns travaux, ni aucune vente, 'Emetteur devra fournir a Raizers une explication
a ce sujet et détailler la stratégie qu'il souhaite mettre en place dans ce cadre.

e Financiers
o Comptes annuels de la société projet, de I'Emetteur et de la société holding, le cas échéant,
dés leur production.

¢ De maniére générale, tout élément ayant un effet significatif sur 'Opération et/ou I'Emetteur.

En cas de défaut de communication par 'Emetteur de ces reporting trimestriels, Raizers sera en droit d’exiger
de 'Emetteur le paiement d'une indemnité d'un montant correspondant au préjudice subi par les Porteurs du
fait de cette absence de communication. Le montant de cette indemnité est fixé en Annexe 2 du Contrat de
prestation de services.

23.9 Frais

L'Emetteur supportera tous les frais afférents au fonctionnement de la Masse et a la défense de ses intéréts,
y compris les frais de ses conseils, de convocation et de tenue des assemblées générales et, plus
généralement, tous les frais administratifs votés par I'assemblée générale qui pourraient le cas échéant étre
avancés par le Représentant de la Masse.

En l'absence de remboursement par I'Emetteur des frais avancés par le Représentant de la Masse
conformément au paragraphe ci-dessus, chacun des Porteurs reconnait et accepte tout ou partie desdits frais
(tel que les dépens, frais d'huissier, frais d'expertise, frais de déplacement et d’hébergement, honoraires
d'avocat, frais de procédure divers, etc.) pourra :

- étre imputée sur décision du Représentant de la Masse sur les versements devant étre réalisés par
I'Emetteur aux Porteurs dans le cadre de I'Opération ; ou
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- en l'absence de versement volontaire par 'Emetteur, sur toute somme devant étre pergue par le
Représentant de la Masse (au nom et pour le compte des Porteurs) ou par chacun des Porteurs,
dans le cadre d'une procédure judiciaire ou non relative a I'Opération.

La déduction (au prorata de la souscription du Porteur a 'Emprunt Obligataire) des frais engagés par le
Représentant de la Masse au titre de la mise en ceuvre des Articles 11 a 12 et/ou 18 et 19 sera effectuée
préalablement avant tout versement a chacun des Porteurs du solde d{ ; ce que chacun des Porteurs accepte
par la signature du présent Contrat.

Le Représentant de la Masse s'engage a transmettre sur premiére demande du Porteur la documentation
permettant de justifier les frais engagés au titre de I'Opération.

Chacun des Porteurs accepte sans condition les dispositions susvisées et par conséquent renonce sans
réserve a intenter une action en responsabilité a I'encontre de Raizers (en ce compris ses affiliés, dirigeants,
représentants légaux et/ou salariés) en sa qualité de Représentant de la Masse en application des présentes.

23.10 Gestion extinctive

En cas de cessation de son activité, le Représentant de la Masse a mis en place un contrat de gestion
extinctive avec un tiers ayant les compétences requises pour gérer la poursuite des opérations en cours du
Représentant de la Masse et veiller a ce que celles-ci arrivent a échéance. Un contrat de gestion extinctive a
en effet été signé par Raizers le 12 janvier 2021.

24 INFORMATION ET PARTICIPATION DES PORTEURS

En plus des informations légales et réglementaires au bénéfice des Porteurs, le Représentant de la Masse
pourra organiser l'information et la participation des Porteurs a I'activité quotidienne de 'Emetteur. A cet effet,
I'Emetteur fera ses meilleurs efforts pour répondre favorablement aux demandes du Représentant de la
Masse.

25 DECLARATIONS ET GARANTIES

25.1 Déclarations du Porteur

Le Porteur déclare et garantit a I'Emetteur :

- qu'il dispose de la capacité juridique et des pouvoirs nécessaires a la conclusion du Contrat ;

- que le Contrat le lie et sera exécutoire a son encontre ; et

- qu’il a effectivement pris connaissance et compris les informations relatives a I'Emetteur, a
l'utilisation des fonds et aux risques encourus au titre du Contrat qui figurent sur la Plateforme
Raizers.

25.2 Déclarations et garanties de 'Emetteur
L'Emetteur déclare et garantit au Porteur ce qui suit :

- I'Emetteur est diment immatriculé et existe valablement au regard des lois francgaises, et a la
capacité de conduire ses activités et de détenir ses actifs. Les statuts de I'Emetteur ne contiennent
pas de stipulation dérogeant aux stipulations figurant généralement dans les statuts de sociétés
ayant des objets et des activités similaires. Les représentants légaux de I'Emetteur ont été
valablement désignés par les organes sociaux compétents et disposent de tous les pouvoirs
nécessaires a la conduite actuelle des activités de 'Emetteur ;

- I'Emetteur a la capacité juridique de conclure et d'exécuter ses obligations au titre du Contrat. Sa
signature et son exécution sont conformes a son objet social et ont été régulierement autorisées par
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les organes sociaux et autorités compétentes de I'Emetteur et ne requiérent aucune autre
autorisation de leur part;

- la signature et I'exécution du Contrat ne contreviennent a aucune disposition Iégale, réglementaire
ou statutaire ni a aucun contrat ou accord, présent ou futur, (en ce compris les pactes d'actionnaires)
(les « Engagements de I'Emetteur ») auquel I'Emetteur est partie.

Il est précisé que, si les Engagements de I'Emetteur :

o ne sont pas respectés par I'Emetteur (étant entendu que Raizers décline toute
responsabilité auprés des tiers, n‘ayant pas connaissance de tels Engagements de
I'Emetteur), et/ou

o sont amenés a évoluer en contrevenant aux dispositions du Contrat,
ceci constituera un Cas d'Exigibilité Anticipée au sens de I'Article 18 (« Exigibilité Anticipée ») ;

- I'Emetteur est a jour de toutes ses obligations fiscales et de celles relatives aux cotisations de
sécurité sociale et aucune action, démarche ou procédure quelconque, fiscale ou judiciaire, n'a été
entreprise ou, a la connaissance de I'Emetteur, n’est sur le point de I'étre et qui serait de nature a
remettre en cause sa capacité a faire face a leurs obligations au titre du Contrat ;

- I'Emetteur ne fait ni n'a fait I'objet d'une procédure visée au Livre VI du Code de commerce ;

- I'Emetteur n’a fait I'objet d’aucune sanction prononcée par une juridiction frangaise ou étrangeére, ou
commis de faits susceptibles d’'une peine privative de liberté en particulier pour des faits de
corruption, de blanchiment de capitaux, ni de financement du terrorisme ;

- I'Emetteur et ses Affiliées n'ont fait et ne font actuellement I'objet d’aucune procédure judiciaire,
pénale, administrative ou arbitrale. L'Emetteur s'engage a avertir le Représentant de la Masse, dans
les meilleurs délais et dés qu'il en a connaissance, par écrit, de toute procédure judiciaire, pénale,
administrative ou arbitrale, engagée a I'encontre de 'Emetteur ou de I'une de ses Affiliées ;

- I'Emetteur n’a consenti aucune sireté réelle sur I'actif immobilier décrit en Article 3 du Contrat, autre
que celle décrite en Article 12 (« Garantie Hypothécaire ») du Contrat. L'Emetteur s'engage a ne pas
consentir, et a faire en sorte qu'aucune de ses Affiliées ne consente, tant comme débiteur principal,
gque comme caution ou garant, de sGreté réelle sur I'actif immobilier décrit en Article 3 du Contrat ;

- a la connaissance de I'Emetteur, il n’existe aucun Cas d’Exigibilité Anticipée et il n'existe aucun Cas
d’Exigibilité Anticipée potentiel qui n'ait été porté a la connaissance du Représentant de la Masse,
conformément aux stipulations de I'Article 18 (« Exigibilité anticipée »). L'Emetteur s'engage a
notifier le Représentant de la Masse, immédiatement dés qu'il en a connaissance, de la survenance
de tout fait, événement ou circonstance constituant un Cas d’Exigibilité Anticipée avéré ou potentiel,
et relater au Représentant de la Masse tous les faits se rapportant a l'un ou I'autre de ces événements
(en ce compris les démarches mises en ceuvre pour y remédier) ;

- I'Emetteur déclare et garantit que les informations contenues dans la documentation qu'il a
transmise dans le cadre de I'audit de I'Opération au Représentant de la Masse sont exactes, précises,
et non trompeuses. L'Emetteur s'engage, de maniére générale, a fournir des informations exactes,
précises, et non trompeuses au Représentant de la Masse pendant toute la durée du Contrat.

Le représentant légal personne physique de I'Emetteur, ainsi que les autres personnes physiques faisant
partie des organes de gestion, direction et d’administration de I'Emetteur, et tout actionnaire ou associé
personne physique détenant 5% du capital social de 'Emetteur déclarent i) avoir un casier judiciaire vierge, ii)
n‘avoir fait, ni ne faire actuellement I'objet a titre personnel d'aucune interdiction de diriger, gérer ou
administrer une personne morale.
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Si 'Emetteur contrdle directement ou indirectement d’autres sociétés au sens de l'article L.233-3 du Code de
Commerce, I'Emetteur déclare et garantit mutatis mutandis pour I'ensemble de ces sociétés.

Les déclarations et garanties ci-dessus seront réputées exactes jusqu’a complet remboursement des
Obligations et paiement par I'Emetteur de toutes sommes dues au titre des Obligations en principal, intéréts,
intéréts de retard, commissions, frais et accessoires, étant précisé que I'Emetteur sera tenu d'informer le
Représentant de la Masse de la survenance de tout événement qui remettrait en cause I'exactitude de ces
déclarations, dés qu'il aura connaissance de la survenance d'un tel événement.

26 NOTIFICATION

Tout avis, communication ou notification en rapport avec le présent Contrat devra étre remis ou notifié par
écrit et remis en mains propres ou par lettre recommandée avec accusé de réception ou par courriel aux
adresses suivantes :

. Pour I'Emetteur :

QOKKA INVEST
69, chemin de Moulin Carron
69130 Ecully

. Pour Raizers :

Raizers

130, rue de Courcelles

75017 Paris

A I'attention de : Grégoire LINDER
Courriels : contact@raizers.com

27 LOI APPLICABLE ET TRIBUNAUX COMPETENTS

Les Obligations sont régies par le droit frangais. Tout différend se rapportant directement ou indirectement
aux Obligations et au plus généralement au présent Contrat sera soumis a la compétence exclusive du
Tribunal de commerce de Paris et de la Cour d'Appel de Paris.

28 NON DIFFUSION

La diffusion de ce document peut, dans certains pays, faire I'objet d'une réglementation spécifique. Les
personnes en possession du présent document doivent s'informer des éventuelles restrictions locales et s'y
conformer.

29 DOCUMENTS INCORPORES PAR REFERENCE

Le présent document doit étre lu et interprété conjointement avec les avertissements, questionnaires,
informations et modalités d'accés du site d'acceés progressif du conseiller en investissement participatif de
la société Raizers a l'issue duquel le présent document a été délivré.

30 SIGNATURE ELECTRONIQUE

Chacun des signataires des présentes ont accepté de signer le Contrat (en ce compris I'Annexe qui en fait
partie intégrante) et le bulletin de souscription (ensemble avec le Contrat, la « Documentation ») par voie de
signature électronique au sens des dispositions des articles 1367 et suivants du Code civil par le biais
d’'Universign et déclarent en conséquence que la version électronique de la Documentation constitue I'original
et est parfaitement valable entre eux.
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Les signataires déclarent que la Documentation sous sa forme électronique constitue une preuve littérale au
sens de l'article 1367 du Code civil et a la méme valeur probante qu’un écrit sur support papier conformément
a l'article 1366 du Code civil et pourra valablement leur étre opposée. Chacun des signataires reconnait que
la solution de signature électronique offerte par Universign correspond a un degré suffisant de fiabilité pour
identifier les signataires et pour garantir le lien entre chaque signature et la Documentation.

Les Parties s'engagent en conséquence a ne pas contester la recevabilité, 'opposabilité ou la force probante
de la Documentation signée sous forme électronique.

La signature électronique du bulletin de souscription par le Porteur vaut pour signature du Contrat et de la
Procuration figurant en Annexe 1 des présentes ce que le Porteur reconnait et accepte sans réserves.

[signatures en derniére page]
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ANNEXE 1

PROCURATION DONNEE PAR LE PORTEUR AU REPRESENTANT DE LA MASSE
Référence est faite :

- au contrat d'émission conclu ce jour entre QOKKA Invest, société par actions simplifiée, dont le siége
social est situé 69 chemin de Moulin Carron 69130 Ecully, et immatriculée au Registre du commerce
et des sociétés de Lyon sous le numéro 898 793 435 (I'« Emetteur »), Raizers, société par actions
simplifiée dont le siege social est situé au 130, rue de Courcelles, 75017 Paris, immatriculée au
Registre du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro 804 419 901 (« Raizers » ou le «
Représentant de la Masse ») et chacun des propriétaires des Obligations via le bulletin de
souscription (les « Porteurs ») dans le cadre de I'Opération ; et

- aux dispositions des articles L.228-54 et suivants du Code de commerce (ou équivalent suite a une
modification des dispositions légales) (les « Dispositions Légales »).

Le Contrat et les Dispositions Légales sont ci-aprés désignés ensemble les « Informations ».
Les termes non définis a la présente procuration auront le sens qui leur est donné dans le Contrat.

En ma qualité de Porteur des Obligations émises dans le cadre de I'Opération, je déclare donner procuration
a:

- RAIZERS, société par actions simplifiée dont le siége social est situé au 130, rue de Courcelles, 75017
Paris, immatriculée au Registre du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro 804 419 901,
en sa qualité de Représentant de la Masse,

a I'effet de, en mon nom et pour mon compte dans le cadre de I'Opération, agir dans l'intérét commun des
Porteurs (en ce compris dans mon intérét), pour permettre la bonne réalisation de I'Opération et plus
précisément :

- négocier, conclure, exécuter et le cas échéant, me remettre tout avenant du Contrat portant
notamment sur le montant de I'Emission (Article 4), la durée de la souscription (Article 8), la durée
de 'Emprunt Obligataire (Article 9) et/ou le paiement du principal et des intéréts (Article 20) ;

- négocier, conclure, exécuter, mettre en ceuvre les garanties prévues aux Articles 11 a 12 du Contrat
(les « Garanties ») par tout moyen et notamment par voie judiciaire en ce compris toute saisine et
tout recours devant un organisme, un auxiliaire de justice, une autorité (administrative ou non), une
entité (disposant la personnalité juridique ou non), ou une juridiction et le cas échéant, me remettre
tout document (avenant, éléments de procédure amiable ou judiciaire) relatif a la mise en ceuvre
desdites Garanties ; et

- plus généralement, négocier, conclure, signer et remettre tout autre acte, accord, contrat ou autre
document que le Représentant de la Masse jugera, a son entiére discrétion, nécessaire ou
souhaitable afin de faciliter la réalisation des deux paragraphes susvisés dans l'intérét commun des
Porteurs.

Le Porteur déclare que les Informations lui ont été communiqués préalablement a la signature des présentes
et par conséquent déclare avoir eu I'ensemble des informations suffisantes pour donner la présente
Procuration de fagon indépendante et éclairée. Le Porteur reconnait que la présente procuration vaut
autorisation préalable donnée par le Porteur au bénéfice du Représentant de la Masse d’agir au nom et pour
le compte de la défense des intéréts communs des Porteurs et notamment d'intenter toute action en justice
conformément aux dispositions des articles L.228-54 et suivants du Code de commerce (ou équivalent suite
a une modification des dispositions légales).

Par conséquent, le Porteur renonce sans réserve a se prévaloir a I'encontre de Raizers, ses affiliés, dirigeants,
représentants légaux et/ou salariés, de toute irrégularité des présentes ou d'informations ou autre au titre
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des présentes et, par conséquent, a effectuer toute réclamation ou engager toute actions a ce titre et
approuve par conséquent sans réserve les conditions de la présente procuration eu égard aux dispositions
Iégales applicables.

La présente procuration entrera en vigueur a compter de la Date d’Emission et jusqu’a la derniére des deux
dates suivantes :

0] en l'absence de difficultés de remboursement jusqu'a la Date d'Echéance : la date a laquelle le
montant du capital et des intéréts liés aux Obligations émises dans le cadre de I'Opération
conformément au Contrat auront été intégralement remboursés ;

(i) en cas de difficultés de remboursement de I'Emetteur a tout moment : (a) lorsqu'un accord
transactionnel aura été conclu entre 'Emetteur et le Représentant de la Masse, la date a laquelle
ledit accord a été signé ou (b) dans I'hypothése d'un différend entre 'Emetteur et le Représentant de
la Masse ne pouvant étre résolu de maniére amiable, la date a laquelle une décision de justice
exécutoire non susceptible de recours aura été rendue sur ledit différend.

Le Porteur reconnait que la présente procuration est une obligation de moyens et que par conséquent, le
Porteur ne pourra pas engager la responsabilité de Raizers en sa qualité de Représentant de la Masse en
application de la présente procuration sauf a démontrer que Raizers n'a pas mis en ceuvre tous les moyens
Iégaux a sa disposition pour protéger les intéréts communs des Porteurs.

La présente procuration est régie par le droit frangais et tout litige pouvant survenir relativement a sa validité,
son interprétation ou son exécution sera soumis aux juridictions compétentes du ressort de la Cour d’'appel

de Paris.

Pour servir et faire valoir ce que de droit.
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Signé électroniquement conformément aux stipulations de I'Article 30.

Signé par Thomas DOBENKSY
Le 06/01/2023

Signed with ﬂ

Launiversign

QOKKA INVEST
Représentée par : Thomas DOBENSKY

Titre : Président

Signé par Grégoire LINDER
Le 06/01/2023

Signed with Q —
Launiversign— .
RAIZERS

Représentée par : 1004 Cap, Directeur général,
représentée par son Président, Grégoire LINDER
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Attestation de Présentation

ATTESTATION d’expert comptable

MISSION DE PRESENTATION DES COMPTES ANNUELS

Dans le cadre de la mission de Présentation des comptes annuels de I'entreprise QOKKA INVEST
pour l'exercice du 01/04/2021 au 31/12/2021 et conformément a nos accords, j'ai effectué les
diligences prévues par la norme professionnelle du Conseil supérieur de I'Ordre des experts-
comptables applicable a la mission de présentation de comptes.

A la date de mes travaux qui ne constituent ni un examen limité, ni un audit et a I'issue de ceux-ci, je
n'ai pas relevé d’élément remettant en cause la cohérence et la vraisemblance des comptes
annuels.

Les comptes annuels ci-joints, qui comportent 26 pages, se caractérisent par les données suivantes

total du bilan 6 133 064,92 Euros
chiffre d’affaires Euros
résultat net comptable -85 105,09 Euros
Fait a PARIS

Le 19/05/2022

CABINET HR ASSOCIES
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Bilan

Présenté en Euros

ACTIF

du 01/04/2021
au 31/12/2021
(09 mois)

Néant

Variation

Brut

Amort.prov.

Net

Net

Capital souscrit non appelé 0)
Actif immobilisé

Frais d'établissement

Recherche et développement
Concessions, brevets, droits similaires
Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles

Terrains
Constructions

Installations techniques, matériel et outillage industriels

Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours
Avances et acomptes

Participations évaluées selon mise en équivalence
Autres participations

Créances rattachées a des participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financieres

TOTAL (I)

Actif circulant

Matieres premieres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes
Clients et comptes rattachés

Autres créances

. Fournisseurs débiteurs

. Personnel

. Organismes sociaux

. Etat, impdts sur les bénéfices

. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires

. Autres

Capital souscrit et appelé, non versé
Valeurs mobilieres de placement
Disponibilités

Instruments financiers a terme et jetons détenus
Charges constatées d'avance

5689 921

155 646

285574

1924

5689 921

155 646

285574

1924

5689 921

155 646

285574

1924

TOTAL (Il

6 133 065

6 133 065

6 133 065

Charges a répartir sur plusieurs exercices  (lll)
Primes de remboursement des obligations (V)

Ecarts de conversion et différences d'évaluation actif (V)

TOTAL ACTIF (0 a V)

6 133 065

6 133 065

6 133 065

Voir l'attestation de I'expert-comptable

HR ASSOCIES
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Bilan (suite)

Présenté en Euros

PASSIF

du 01/04/2021
au 31/12/2021
(09 mois)

Néant

Variation

Capitaux Propres

Capital social ou individuel (dont versé : 1 000)
Primes d'émission, de fusion, d'apport ...
Ecarts de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées

Autres réserves

Report a nouveau

Résultat de I'exercice

Subventions d'investissement
Provisions réglementées
Résultat de I'exercice précédent a affecter

1000

-85 105

1000

- 85105

TOTAL (I)

-84 105

- 84 105

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

TOTAL (Il

Provisions pour risques et charges

Provisions pour risques
Provisions pour charges

TOTAL (Ill)

Emprunts et dettes

Emprunts obligataires convertibles

Autres Emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit
. Emprunts

. Découverts, concours bancaires

Emprunts et dettes financiéeres diverses

. Divers

. Associés

Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes fiscales et sociales

. Personnel

. Organismes sociaux

. Etat, impdts sur les bénéfices

. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires

. Etat, obligations cautionnées

. Autres imp0ts, taxes et assimilés

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Instruments financiers a terme

Produits constatés d'avance

2888 625

125 552

232 488

2970505

2 888 625

125 552

232 488

2970505

TOTAL (IV)

6217 170

6217 170

Ecart de conversion et différences d'évaluation passif(V)

TOTAL PASSIF (1 a V)

6 133 065

6 133 065

Voir l'attestation de I'expert-comptable

HR ASSOCIES
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Compte de résultat

Présenté en Euros

du 01/04/2021
au 31/12/2021
(09 mois)

Néant

Variation
absolue

%

France Exportations

Total

Total

Ventes de marchandises
Production vendue biens
Production vendue services

Chiffres d'affaires Nets

Production stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur amort. et prov., transfert de charges
Autres produits

Total des produits d'exploitation (1)

Achats de marchandises (y compris droits de douane)
Variation de stock (marchandises)

Achats de matieres premieres et autres approvisionnements
Variation de stock (matieres premiéres et autres approv.)
Autres achats et charges externes

Impdts, taxes et versements assimilés

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements sur immobilisations
Dotations aux provisions sur immobilisations

Dotations aux provisions sur actif circulant

Dotations aux provisions pour risques et charges

Autres charges

Total des charges d'exploitation (II)

RESULTAT EXPLOITATION (I-11)
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
Bénéfice attribué ou perte transférée (ll1)
Perte supportée ou bénéfice transféré (1V)

Produits financiers de participations

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances
Autres intéréts et produits assimilés

Reprises sur provisions et transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions valeurs mobilieres placement

Total des produits financiers (V)

Dotations financieres aux amortissements et provisions
Intéréts et charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions valeurs mobilieres de placement

Total des charges financiéres (VI)
RESULTAT FINANCIER (V-VI)
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT (I-l+1I=IV+V-VI)

5689 921

22
5689 943

5754 236
-480

5 753 756
-63 813

21 292

21 292

-21 292
-85 105

5689 921

22
5689 943

5754 236
- 480

5 753 756
- 63 813

21 292

21 292

- 21292
- 85105

N/S

N/S
N/S

N/S
N/S

N/S

N/S

N/S

N/S

N/S

N/S

Voir l'attestation de I'expert-comptable

HR ASSOCIES
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Compte de résultat (suite)

Présenté en Euros

du 01/04/2021 -
a Variation
31/12/202 Néant %
au (Olglmois) ! ean absolue °
Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital
Reprises sur provisions et transferts de charges
Total des produits exceptionnels (VII)
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions
Total des charges exceptionnelles (VIII)
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII-VIII)
Participation des salariés (I1X)
Impdts sur les bénéfices (X)
Total des Produits (I+I11+V+VII) 5689 943 5689 943 N/S
Total des charges (II+IV+VI+VII+IX+X) 5775048 5775048 N/S
RESULTAT NET -85 105 - 85 105 N/S
Dont Crédit-bail mobilier
Dont Crédit-bail immobilier
Voir l'attestation de I'expert-comptable HR ASSOCIES Page 8
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HR ASSOCIES

Page 9



QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Bilan détaillé

Présenté en Euros

du 01/04/2021
ACTIF au 31/12/2021 Néant Variation
(09 mois)
Brut Amort.prov. Net Net
Actif immobilisé
TOTAL (1)
Actif circulant
En-cours de production de biens 5689 921 5689 921 5689 921
3311000 STOCK CHAMPAGNE 1 656 156 1 656 156 1656 156
3312000 STOCK LA TOUR 2 1331528 1331528 1331528
3313000 STOCK LIMONEST 1401 418 1401 418 1401 418
3314000 STOCK FONTIAES 2 800 2 800 2 800
3315000 STOCK TASSIN 20 744 20744 20744
3340000 STOCK ST DIDIER 1277 275 1277 275 1277 275
Avances & acomptes versés sur commandes 155 646 155 646 155 646
4091000 Fournis. avanc. & acompt. sur cdes 155 646 155 646 155 646
. Autres 285 574 285 574 285574
4589000 SEP ST GERMAIN 100 780 100 780 100 780
4676000 LEVRAULT 00219819 - ST DIDIER 3316 3316 3316
4676600 NOTAIRES LIMONEST MONTEE ROCHES 105 400 105 400 105 400
4677000 LEVRAULT - TOUR DE SALVAGNY 5677 5677 5677
4678000 BUGEAUT FONTAINES 40 000 40 000 40 000
4678200 BUGEAUT CALIURE 30 400 30 400 30 400
Disponibilités 1924 1924 1924
5120500 QONTO 1924 1924 1924
TOTAL (I) 6 133 065 6 133 065 6 133 065
TOTAL ACTIF (0 a V) 6 133 065 6 133 065 6 133 065
Voir l'attestation de I'expert-comptable HR ASSOCIES Page 10



QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Bilan détaillé (suite)

Présenté en Euros

du 01/04/2021
PASSIF au 31/12/2021 Néant Variation
(09 mois)
Capitaux Propres
Capital social ou individuel (dont versé : 1 000) 1000 1000
1013000 Capital souscrit appele verse 1 000 1000
Résultat de I'exercice -85 105 - 85105
TOTAL (1) -84 105 - 84 105
TOTAL (I
Provisions pour risques et charges
TOTAL (l11)
Emprunts et dettes
. Découverts, concours bancaires 2 888 625 2 888 625
5121000 CE LA TOUR SALVAGNY 1032510 1032510
5121500 CAISSE D EPARGNE LIMONEST 1 056 866 1 056 866
5122000 CAISSE EPARGNE ST DIDIER 799 249 799 249
Associés 125 552 125 552
4580000 Assoc. operat. en commun et en gie 311 311
4588000 Interets courus 125 241 125 241
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 232 488 232 488
4010000 Fournisseurs divers 209 278 209 278
4081000 Fournisseurs 23210 23210
Autres dettes 2 970 505 2 970 505
4672000 MARX INVEST 1947 020 1 947 020
4672200 LEVISAC INVEST 615 031 615 031
4672500 KABLANSKY 144 457 144 457
4673000 ZARATHOUSTRA 32119 32119
4673500 RT INTERNATIONAL 225 400 225 400
4674000 BLUM 6 477 6 477
TOTAL (IV) 6217 170 6217 170
TOTAL PASSIF (Ia V) 6 133 065 6 133 065
Voir l'attestation de I'expert-comptable HR ASSOCIES Page 11



QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

QOKKA INVEST
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Compte de résultat détaillé

Présenté en Euros

du 01/04/2021

p Variation
au ?gélr%izs?u Néant absolue %
| France | Exportations | Total | Total | |
Présenté en Euros
du 01/04/2021 it
2 Variation
31/12/2021 Néant %
au (09 mois) absolue
Production stockée 5689 921 5689 921 N/S
7133000 LA TOUR 2 1331528 1331528 N/S
7133100 CHAMPAGNE 1 656 156 1 656 156 N/S
7133500 LIMONEST 1401 418 1401 418 N/S
7133600 STOCK FONTAINES 2 800 2 800 N/S
7133700 STOCK TASSIN 20 744 20 744 N/S
7134000 ST DIDIER 1277 275 1277 275 N/S
Autres produits 22 22 N/S
7580000 Produits divers gestion courante 22 22 N/S
Total des produits d'exploitation (1) 5 689 943 5689 943 N/S
Autres achats et charges externes 5 754 236 5754 236 N/S
6052000 CHAMPAGNE 1 656 156 1656 156 N/S
6053000 LA TOUR 2 1331528 1331528 N/S
6054000 SAINT DIDIER 1277 275 1277275 N/S
6055000 LIMONEST 1401 418 1401 418 N/S
6056000 FONTAINES 2 800 2 800 N/S
6059000 TASSIN 20 744 20 744 N/S
6061000 Fournitures non stock. eau, énergie 123 123 N/S
6061100 Edf Entreprises 10139568103 215 215 N/S
6130000 Locations -1 110 -1110 N/S
6156000 Maintenance 36 36 N/S
6160000 Primes d'assurance 910 910 N/S
6220000 Remunerat. d'interm. et honoraires 1301 1301 N/S
6226000 Honoraires 2316 2316 N/S
6260000 Frais postaux et de télécomm. 1620 1620 N/S
6270000 Services bancaires et assim. 58 903 58 903 N/S
Imp6ts, taxes et versements assimilés -480 - 480 N/S
6350000 Autres impots taxes & vers. ass. -480 - 480 N/S
Total des charges d'exploitation (II) 5 753 756 5 753 756 N/S
RESULTAT D'EXPLOITATION (I-11) -63 813 - 63813 N/S
Intéréts et charges assimilées 21 292 21292 N/S
6610000 Charges d'interets 15520 15520 N/S
6615000 Interets cptes cour. & dep. credit 5772 5772 N/S
Total des charges financieres (VI) 21292 21 292 N/S
RESULTAT FINANCIER (V-VI) -21 292 - 21292 N/S
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I-11I+111-IV+V-VI) -85 105 - 85105 N/S
Total des Produits (I+I1+V+VII) 5689 943 5689 943 N/S
Total des charges (II+1V+VI+VIII+IX+X) 5775 048 5775048 N/S
RESULTAT NET -85 105 - 85105 N/S
Voir l'attestation de I'expert-comptable HR ASSOCIES Page 13
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

SAGE Experta-compiabies jvaer 2007

Liasse 22 IS RS

Fornrdalre ob

Eroie [artiche 300 septiet

BILAN SIMPLIFIE

DGFiP N” 2033-A-SD 2022

@

e € Codw g bedril s epadts]
Désignation de lentreprise _ QUKKA INVEST I Néant []*
Adresse de l'entreprise €9 chemdin du moulin Carron 09130 ECULLY
MRET. ls s [a [7{olslal sl sl of of o 44
Durée de l'exescice en nombre de mois * L9, 9 Durde de l'exercice précédent* |y |
Excrcice N clos 1o
3,111,212,042,1
ACT'F Br'ul Nnmussme?ls-l’mvmom N:.-t
w|  immobilisations { Fonds commercial * 010 mnz
g Incorporelles Autres * na me
g Immebilisations corporalles * nz 030
é Immaobilisations financiéres * (1) 040 042
% Towl 1(S) |04 0es
2 | Matiisres premieres, approvisionnements, en cours de production * 050 5 689 921 %2 5 689 921
Y E Marchandises * 050 062
3 Avances et acomples versés sur commandes 054 155 646 |0 155 646
g Croances Clients et comptes rattacheés * oz 070
é 2 Autros *® (3) 02 285 574 |on 285 874
* Valeurs mobiliéres de placement 080 052
Disponibélités 054 1 924 |08 1 924
Charges constatées d'avance * 2 oM
Towal 11 |96 & 133 D65 |0 & 133 D&S
Total géneeal (1+11) J110 6 133 065 | 6 133 065
PASS'F Exorcice h: NET
Capital social ou Individuel * 120 1 000
Ecarts de réévaluation 124
0 Réserve legale 136
g Réserves réglomentéas * 120
% Autres réservas {dont réserve relative a I'achat d'oeuvres ariginales d'artistes vivants * lﬂ'l ) a2
';—t: Report & nouveau 134
S Résultat de l'exercice 136 (85 105)
Provisions réglementées 140
Towal 1 142 (84 105)
Provisions pour risques et charges Toral 11 154
Emprunts et dettes assimilees 156 2 888 625
§ Avances el acomples recus sur commandes en cours 164
g Foumisseurs et comptes rattaches ™ 166 232 488
Autres dettes (dont comptes courants d'associés de lexercice N .. I bl b2 3 09& 057
Produits constatés d'avance 174
Toel 111 {176 & 217 170
Towal général { L+ 11+ 111) |180 & 133 D&S
lm g%g';::mobnllmnom financieres 8 moins 193 @ | Dontdettes a plus d'un an 1%
g {2)| Dont créances & plus d'un an 197 - gﬁ@?m&ﬁ?gg;ﬁgﬂﬁ:‘?m acquises i
13)| Dont compte courant associés débiteurs | 199 100 780 PI R are hiol TR thes Braanbeations 124
3k Des expications concemant cette rubigue igurent dans ka natice n” 2033-NOT-50

HR ASSOCIES
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

(2) [COMPTE DE RESULTAT SIMPLIFIE DE LEXERCICE (cn liste)]  DGFiP N* 2033-B:SD 2022

Tkt cdd, s vt S02 gV s s e KKA INVEST Neant []*
iy chtnn e s s Desigation de entreprise ca S ; l. <ant ]
— Exercice N cdos e
E Formubaee deposc 3 N
A — RESULTAT COMPTABLE au titre de TR 718 s
» | Vontes de marchandises " 20 210
A - don expon
= Bicns et livraisons 215 214
| Production vendoe imracor aulaines
=3 Services * 217 218
= Varaton du stock en produits teermcdiaines )
] T oo e ® . 3
Z | production sioxkee [ @ REL ST pme 2| 5 gg9 921
2| moduction immabilisée * 22
o
'.; Subventions d'exploitaions regoes 2m
-‘; Autres produies 2 22
o Tonal dex produis d'explodaton hoes TVA (D |23 5 689 943
Achiats de marchandises ® (y compris droits de dovane? 24
Vasiation de stocks Guarchandises) * 230
Achiats de matknes premicnes ef autres approvisionnements * (v compris droits de dovsanc) 23
Z | Variation de stock (matieres preniires o approvisionnemens) : 240
£ dont crodit Tard _ =
] Auinw charges externes ( — avohidier . — imnahiticr s 5 754 236
= N e 3 . domt taxe protessionnellc s
E' Impits, uxes o versemets assimiles CERE ot (:\’l':l-: - 240 (480)
;1 Rémunérations du personnel * 50
Zi| Chamees sociales (. renvoi 380) 252
g THHALIONS WX AMoetissericns * 25
2| Dotations aux provisions 250
d():u POV EsOns li:«:alcs' !::" unplaniations 240 o]
Autres Chargen O CORSUIIONS VErsCes aux arganisitions e
syadicales o protessionnelles
Total des changes d'explomaton (11 | 24 5 753 756
1« RESULTAT IYEXPLOITATION (1 - 11) m (63 813)
Produits financiess i l ) I - Charges linancidres v M 1 292
Produilts excepbonnels av) X0
doat amonissements des souscripaons dans 347 »
o o, ” des PME Innovantes G 217 octles) o -
Charges exceptionnelies (Vi) . =
dont amortissements exceptionnels de 25% des 140
constructions nouvelles (an. 39 quinguics D) N
tmpdi sur bes bénddices * VI e
2 — EFIC | s {1+ 1= 1V) — Chanees (11 -+ + VT + VID) 310 {85 105)
B —_— EsuLTAT Flsc Reponter fe hendfioe comprable col 1, le déficit compebie col, 2 32 3 85 105
Rémunérations o avantages personnels non deductibles ® 316
Amortissements excédontires G, 39-4 GG o putres amortissements non déductibles s
| Provisons non dédoctibles * 3z
=
§ Tnpiis of mxes non dédisctibles * (of page 7 de la notice 2053-NOT-S1) 3
Divers *, doat intérits excoden e valeors
E | Latires cles cptes-cis diassocis 26 e sur OPG 234 350
= [ Fraction des loyers & ndintérer dans e cadre ('un Fant dos kovers dispensde de 740 l) 151
sdit:bailimmebsdier et de levee dioptios, AN Ledineogrtion Gt 230 sexvies 1) N
Charges sfféncnmes & Pacsivind redevant du régime optonnel de sicaion au soanage des cnreprises de transponn mastime | 998
Résultat fiscul afféaene & sctivitd relevam du réghme oprionned de toation au tonnage des entaepeises de tanspor marftime | 999
Produits alferents 3 1activité redevant da niginee opisotme] de sarion au toomige e entreprses de transpor mankine 97
Entreprises nouvelles ¢ seoaces) 0 ZFUSTE (44 octies AY 7 Rl
Reprise d ey S . sy JEL (449, sexdoey A) R
E ZRD 444, rerdecies) 127 ZRR O, gratnrelinios) 138
Bliesstrs demglon & redyramises Gan g
R || dremdmo e
= z ZFANG 44 guaterdocies L Investissements outre-mer a4
= T urloine & dhrmmoer — B0 (am 02 L e v eloppemme s poontse o
e ~ §4 sergdeii A
7 | sance due au repart en amen: B dercit 340 350
g Lischacnun excepooane B (Ao 19 s (33 Txvc e coooponnecle (An 39 dow A 643
Uisdhacnon excepoonoelie (Ac 3V s B 645 Dxfuc tiom evocpaommde [ Are 39 G ) J647
< g Thlcmon excuptineadle (st ¥4 b 1) [ 648 E:ld-ﬂn‘:mm::u:k ECT T
g Dxuducioo exoepainedle (An 5% dua 1) [20) Dl oxeopriemnebh (et W odour G R64Y
RESULTAT FISCAL AVANT IMPUTATION IDES DEFICITS ANTERIEURS Benehices colo 1 Déhion oo, 2 | 352 354 3
3 [ néficin de Tevaice seponé o anmene * 3%
E INfies antrioues repartihes * chonl mpnés sir ke résulial i
HESULTAT FISCAL APRES IMPUTATION DES DEFICITS Hendtices ool 1 Dol col. 2 | 370 372

* Des eaplhations comermend cotie abitgee som dommdes dans b sodlce o7 20 ANOTSD

HR ASSOCIES

Page 16




QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

5 : »
(@) [ IMMOBILISATIONS - AMORTISSEMENTS - PLUSVALUES - MOINSVALUES | POFIP N7 2033.GSD 2022

0 Neane 1%
Fommmders cliigmeens onkde 302 sepoe Diéstgnation de Pentreprise . QOKKA INVEST l
A B0 o Code penénnl Jdes g
1 l IMMOBILISATIONS Vakeur brute s Valeur bruwe ces Rédvuliation Kypuk: *
immohilisatons au AL IO IHminations tmmebilbanons 3 Vileur doriine des o
- o i STRSE T . eNerCice weur o
ACTIF IMMOBILISE e de Texercice B ey de Vexercice hilisatics en fin dexenios
Inwmabilsagions [ Fomids commewercial [0 402 Rl 4
o e
iiodrponalis Autres 14 arz 4 Al
Temins 20 422 24 120
-
£ | Consnicrions 0 182 15 136,
-9
-
= Tnszadlations Techoigues ¥y
- imateriel of outilbae mdustoeds by i H +5
=
= Installations géncmles &%
2 | ugercements divers 0 i A 136
g —
T | msersed de tmrsgon “r a6z i 466
= Anatres imemobilatsons . o - o
coepocelles et 172 A 7
Inumobiteations financienes -0 =2 = 50
TOTAL e 92 (0] we
OR ' 'ss N l s l)l!ll-ll o aeerlisscinends
" ] AM EME Montare des amomissermenty Avgrermations ; dioeations afférenms aux EMmuonts somit Montant dhes amostsenents
IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES an debar de l'exercke de Fexenchos ok I'ntit er reprises 3 la fin de Fexercice
Fonds comeneecial 495 497 408 49
Sutres it I Hsanons looof paneles 0 502 04 )
& Termins 410 12 eill a0
£ | Consnuions A2 522 a4 4
x
<
- Tnstadlations rechibgues Fe - b
2 | museriel et outillage ndastricis 530 532 344 5M¥
=
Z Instalbiony gerwmles. agencermvnes, - -
_2 W gements divers S0 542 544 bl
T | muresel de vunspon 550 552 554 5%
E
Autres inenobillsurions copooelles e 562 A0l i
TOTAL |50 72 T4 574

" PLUS-VALUES, MOINS-VALUES 19 % 15 " et % pomr ke exidrepaises 3 115, 128 % poar les entrepeises 3 1TR)
1

o) cv el est insofTeant. podndee un état du mémme moskide>

Natumw low oSt iomes 1 l 2 - | I S I
vidtes virdes

de poste & posae,
nvkses hors service ou

roinegrees dans

T paatymnine prive
Voo bes prvaduits

e Ll propeieed indistrielle. ﬂ Tl _l ﬂ 0

a Valeur dractif * Amonissements * Valeur réstcductie Prx che cession s oo moins-vilues

- .

- Comrs terme * Lo erme

L O @ @ @ @ 19 % ® 15% ou 124 % @ 0% @

SAGE Cepectacompaties Jureer 2007
=
HEAE
z
2
4

578 Kﬂ)] 582 ) 546 s41 -0
Masvalues taxables ¥ 1904 Y ™ Régulan=acions | %50 ECE “ o
TOTAl 06 385 507 30

® Des explications concenung cette rubkpue soot donnses dans la aotice 2033 NOT-S0D
1) Cars plussasiues sone imposadsles an taux de 19 % en appdication descanicles 228 b JAL 210T ex 2086 du G Jomde tn @ar daddli sedon b mdme meodide, snudipuant les modalies de
culeul de ces plusvalues.
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

DGFiP N7 2033-DSD 2022

@ RELEVE DES PROVISIONS - AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES -
T s O Condle e s D DEFICITS REPORTABLES - DIVERS

COKKA INVEST
Désignation de Uentreprise - Neant [+

| | RELEVE DES PROVISIONS - AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES

L EENCA & q Montant au Jdebar Augieniations Daminuions Maontant
A NATURE DES PROVISIONS de Vexeroce dotations de exerciar reprizes de Vexercice A la fin de lexercice
Arortissements derogatores o w0z (£ ¥y
Provistons | Doae pasjorations s
réglementées | excepbonnelles de 30 % o o 605 o
Awtres provisions reglemenees * 610 ol2 6l olo
Provisions pour rsques of chames a2 n22 624 626
Sur immobilisations ¥ a2 634 =
Provisions | Sur stocks et en cours 6% oh2 (1] O
pour
dépréciation | Sar cliems ot compees ratachés | 6%) 042 654 oSG
Autres provisioes pour dépeiianion | 664 662 E] ]
TOTAL (650 =2 (E) (53]
B MOUVEMENTS AECTANT (A PROVERON PONR AMORTHSEMENT: DEROGATONES € VENTILATION DES DOTATIONS AUX PROVISIONS ET CHARGES A PAYEN
Dirationk Repeiscs NON DEDUCTIBLES POUR LASSIETTE DE LIMPOT
Fonds commercal (& (53 (81 le cadre C est insuffisaat, joindre un éar du méme medéte)
Aures wnmotnlsatons Inddenmirés pour Conges & payey,
incorporclics 00 N5 1 charges .-(x{:lw e fiscales correspondantes
Tefraing 70 s 2
CONSINICIONS TN 725 )
Inst. rechnigaes - -
mat. e1 ounillage 730 735 ¢
Inst. pénermales, agen- |+
u'lm‘fulf.\ A div e M5 5
Marénel de vanspon [730 755 O
Aurres inmobilisz- ’
Hiones corpeorelles 760 765 7
TOTAL [T 8 FOTAL 4 reponer ligne 322 du mbleau n* 2035-H.5D ]”M)

Il | DEFICITS REPORTABLES

INGCis restang 3 reporer au tie de Fexercioe prdcédem (1) I‘)RJ
Ik teammsEnte de plem dross Garbele 00112 du CGT 52 s
Nombres d'opéentions sur l'escrcice 82 ter
DEfiCits mpunes H83
Diéficits reportables o4
Deficits de l'esercice W)
g Femal s SERGI resant & roportgr Ul

Il | DIVERS

Frimes et cotisations complémentiines lonltatives

dont memtant diductible des cotsatons Bculiatv e versces on appleaton i15
Ju 1 de Farmcde 154 bis du O donr cotsatons facudmtves Madebn s
Junt cottrations fmnleatives s nouseans plans J'épangoe reerune 32
Canisations personnelles obligatoires de Fexploitant *
g doat monzant des cotsanons socuakes oblgatores hoes CNGAORS [ 320 l

N du centre de gestion agréd
Montant de s TVA collectée 374
Momtant de la TVA déddoctible sur biens ot services (sauf inmmobilisations» 38
Montant des prélevements personnels de Fexploitant b
Aides pergues wyant donné droit 3 ks rddoction Finpdn prévuae au 4 de Vasicle 238 By do GG pour Ventreprise donatrice i
Montant de Tinvestissement regu ol 2 doensé Beu & amonisssment exceptionned chez Nentreprise investisseus dans e cadre de Tastxde 217 ootks 197
i CGI Y
L

(1) Gty Gose cormewpond ou montart pocte sur fa ligne 570 do sablean 20330 déposé o titre e Vexeroioe prdcedent
* Do expliations concermant cette mbeigue figunent s b oeotice 0" 2033-NOT-5D
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Fognuugdr: $|:19;£|Lz(samt2;; A @ DETERMINATION DES EFFECTIFS ET DE LA VALEUR AJOUTEE G N° 2033-E-SD 2022
Désignation de l'entreprise: ... RQOEEA . TNVE ST e Neant B3
Exercice ouvertle: 01/ 04/2021 etclosle ... 31/12/2021 Données en nombre de mois g 9
DECLARATION DES EFFECTIFS
Effectif moyen du personnel * . 376
Dont apprentis 657

' Dont handicapés 651

Effectifs affectés a l'actwvité artisanale 861

CALCUL DE LA VALEUR AJOUTEE
1 - Chiffre d’affaires de référence CVAE

Ventes de produits fabriqués, prestations de services et marchandises 108
Redevances pour concessions, brevets, licences et assimildes 118
Plus-values de cession d'immobilisations corporelles ou incorporelles si rattachées a une sctivité normale et courante 119
Relacturations de frais inscrites au compte de transfert de charges 105
TOTAL 1 106
11 - Autres produits & retenir pour le calcul de la valeur ajoutée
Autres produits de gestion courante (hors quotes-parts de résultal sur opérations failes en commun) 115
Producton immobilisée a hauteur des seules charges déductibles ayant concouru a sa formation 143
Subventions d'exploitation regues 113
Variaton positive des stocks 11
Translens de charges déductibles de la valeur ajoutée 116
Rentrées sur créances amorties lorsqu'elles se rapportent au résultat dexploitation 1683
TOTAL 2 144
1l - Charges & retenir pour le calcul de la valeur ajoutée "
Achats 121
Variabon négative des stocks 145
Services exténeurs. 8 l'exception des lcyers et des redevances 125

Loyers el redevances, a I'exceplion de ceux alférents & des immobilisations corporelles mises 3 dispositon dans le cadre d'une 146
convention de location-gérance ou de crédit-bail ou encore d'une convention de iocation de plus de 6 mois

Taxes déductibles de la valeur ajoutée 133
Autres charges de geston courante (hors quotes-parts de résultat sur cpérations faites en commun) 148
Charges déductibles de la valeur ajoutée afférente & 1a preduction immobilisée déclarée 128

Fraction deductibie de la valeur sjoutée des dolations aux amortissements afférentes & des immobilisations corporelles meses 8 135
disposstion dans le cadre d'une convention de location-géranca ou de crédit-bal ou encore d'une convention de location de pus de 6 mols

Moins-values de cession d'immebilisations cocporelles ou incorporeiles si rattachées 2 une activité normale et courante 150
TOTAL 3 152

IV - Valeur ajoutée produite

Calcul de la valeur ajoutée (total 1 » total 2 - total 3) 137

V - Cotisation sur |a valeur ajoutée des entreprises

Valeur sjoutée assujettie & la CVAE (a reporter sur les formulaires n°s 1330-CVAE pour les multi-tablissements et sur kes 117

formulaires n“s 1329-AC et 1328-DEF. Si la VA calculée est negative, i convient de reporter un montant égal & 0 au cadre C des
formulaire n°s 1329-AC et 1328-DEF).

Cadre réservé au mono-établissement au sens de la CVAE

Les meyrlm effectuant uni t des op a té gricoles n'entrant dans le champ de |a CVAE ne dolvent pas compléter ce cadre.
Si vous étes assujettis 4 1a CVAE el un mono-établissement au sens de la CVAE, veuiliez co le cadre ci-dessous et la case 117, vous serez alors
dispensé du dépdt du formulaire n® 1330 CVAE

Mono établissement au sens de la CVAE, cocher la case 020

Chiffre d'affaires de réference CVAE (report de ia ligne 106, e |022 I
cas échéant ajusté a 12 mois)

Iewec:ifs au sens de la CVAE * 023

Chiffre d'affaires du groupe économigue (entreprises répondant aux conditions de détention fixées a l'article 223 A du CGI) IOZS I
Période de référence 024 / / 1680 / !
Date de cessation / /

(1) Attention, Il ne doit pas élre tenu compte dans les lignes 121 & 148 des charges déductibles de ia valeur ajoutée, afférente & la production
immobilisée déciarée ligne 143, portées en ligne 128

* Des explications concernant ces cases sont données dans la notice n” 1330-CVAE-SD § Répartition des salanés el dans la notice n® 2033-NOT-SD
au § déclaration des effectifs,
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

) COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL RARRNSR SRR LI

Formalatoe obligiscdre
{are. 35 te Tann. Il ey C 1) (liste des personnes ou groupements de personnes de droit ou de fait
détenant directement au moins 10 % du capital de la société)

N" de dépt 1 o)
Néamt | | *

| ] . L]
Exercice clos le I 31122021 I swen |8 lofsl7fofalafs]s]
Dénomination de l'entreprise |_QOKKA INVEST |
Adresse {(voie) [ 68 chemin du moulin carron ]
Code postal [ 63130 1 ovine | BECULLY ]

NOMBRE TOTAL D'ASSOCIES OU ACTIONNAIRES 201 2 NOMBRE TOTAL DE PARTS OU D'ACTIONS 902 100

PERSONNES MORALES DE L'ENTREPRISE CORRESPONDANTES -

NOMBRE TOTAL D'ASSOCIES OU ACTIONNAIRES 903 NOMBRE TOTAL DE PARTS OU D'ACTIONS 904

PERSONNES PHYSIQUES DE L'ENTREPRISE CORRESPONDANTES

1- CAPITAL DETENU PAR LES PERSONNES MORALES :

Forme juridique { 5.a.5. i Dénomination [MARX_THveEsT J
N’ SIREN (si société éablie en France) L24814655) | % de détention Nb de parts ou sctions
Adresse ! N L9 Voie |CHEMIN DU MOULIN CARROM |

Code Postal Commune [Foviiy | Pays L J
Forme juridique L5245 | Dénomination [LEVLSAC ivest J
N° SIREN (si société établic en France)  [E20s35053 % de détention Nb de parts ou sctions
Adresse : N[ ] voie [t ]

Code Postal Commune [ 5% ] Pays [_FRANCE J
Forme juridique | I Deénomination | |
N" SIREN (si société &ablic en France) | J % de détention [_____]  Nbde parts ou actions ]
Adresse | N’ : Voie | |

Codebostal [ ] Con | | Pays | ]
Forme jundique [ ] Dénomination [ ]
N* SIREN (si société &ablic en France) | J % de détention | ] Nbde parts ou actions [

Adresse ; N ] veie

Code Postal [ ] ¢ [ | Pays |

Il - CAPITAL DETENU PAR LES PERSONNES PHYSIQUES :

Titre (2) — Nom patronymique | | Prénomis) |
Nom marital | ] % de déention | ] Nbde Parts ou actions

Naissance: Da:c:] N Département :’ Commune : Pays L

Adresse © N | | Voie |

BAGE Expert-comptadies jamder 2222

Code Postal [ | Ce e | | Pays [ J
Titre (2) :] Nom patronymique l | Prénonmus) | ]
Nom marital | | % de détention :] Nb de parts ou actions I:l

Naissunce: pae 1 Npéparement 1 commune [ ] puys [

Adresse : N | | Voie |

CodePostl ] Commune | |

= i e

(1) Loesque be nombre d'associés excede le nombre de lignes de I'imprimé, utiliser un ou pll ares. Dans ce cas. il convient de

.
en haul et i gauche de la case prévoe a cet effet et de porter e nombee total de tableaux souscrits en bas i droite de cette méme case.

12) Indaguer : M pour Monsieur. MME pour Madame.

* Des explications concernunt cette rubrique figurent dans la potice n” 2033-NOT-SD.
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

T ) FILIALES ET PARTICIPATIONS DgRe N RGeS0 202
fart. 38 de Fann 1 au CG1)
(liste des personnes ou groupements de nes de drolt ou de tait
N de dépie dont Ia sociélé détient directement au moins 10 % du capital) (1) Néanl[;l a
I J =
Exercice chos e [ 312202 J smen 81 o]el7] ]3] a] 3] 5]
Dénomination de l'entrepeise _ookka 1nvesT |
Adresse (voie) | &% chemin du moulin carron |
Code postal 89130 |  Ville. | scunpy |
[-NOMBRE TOTAL DE FILIALES DETENUES PAR L'ENTREPRISE 905
Forme juridique | | Dénomination | I
N SIREN (si société éablie en France) | % de détention |
Adresse el ] voie | |
Code Postal | ] Commune | | Pays [ |
Forme juridique L Dénomination | |
N SIREN (si société établie en France) | | % de détention |
Adresse @ Nl Voie | |
CodePostat | Commune [ | Pays| I
Forme juridique | ) Dénomination | ]
N" SIREN (si société établic ca France) |- % de détention |
Adresse - N* | Voie | J
Code Postal | ] Commune | | Pays [ |
Forme juridique L ] Dénomination | 1
N’ SIREN (si société établic en France) |- % de détention 1
Adresse : N | ] Voie | 1
Code Postal | Il Commaune | | Pays | 1
Forme juridique | | Dénomination | ]
N" SIREN {si société établie en France) | ] % de détention |
Adresse : N Voie | |
Code Postal A Commune | ] Pays [ J
Forme juridique | | Dénomination L |
HIN° SIREN (si société établie en France) | | % de détention ||
i Adresse : Nl Voie | |
Code Postal [7,J Commune | | Pays I |
Forme juridique | | Dénomination [ |
gIN" SIREN (si société établic en France) | 1 % de détention | ——
g Adresse ¢ N Voie | |
CodePostal [ ] Commune | | Pays [ |
Forme juridique | | Dénomination | |
N” SIREN (51 société établic en France) I | % de détention |
Adresse il Voie | |
CodePostat | Commune [ J Pays I |
(1) Lorsque le nombee de Gliakes excede ke nombre de lignes de Nnimpnmé, utiliser un ou plusi bl Ié Dans ce cas, il convient de & chugue tableau en

haut ot & gauche de la case prévue & cet effet et de porter ke nombre total de tableaux wusu.nu en bus & dmtu- de cette méme case.

* Des explications concermant cette rubrigue Ggurent dans Ty notice 2033-NOT-SD,
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

N® 2065-SD
L 2022
REPUBLIQUE
FRANCAISE
Lowriv fornmudmm cblgwioew

(it 223 du Codu ghndred des impdis)

POT SUR LES P bt e

Designation de 1a sockse
onaA INVEST

€3 chomin du woullin carron
:313'3 ECULLY

sReT  Ja8 [e [a[7 ]93] 4] 3] 5] of o] of 1] 4lme:
Adresse du princpal Mablissament 1 Ancianne atvessa en cas de changament

B8 Qroup demmado'mrdopomoo OMMMMWM{MZZJAﬂlJWCGI)

Les 0

Delademéodmslegrmoulammmm | O I A I |
Pour les sociétés filiales, ddsignation, sdresss du liey d'imposition et n” didentS 1 des |8 sOCke mive.

: avoz changé d'activite, cochez lacase |

Actlvités des marchands de l:i"ﬂﬂ lmobll.nr:

1 Resultat fiscal Banéfice imposable su taux I | | Defict 85 195
Bendfice mposable a 15 % iRéwlmlutdam.dewmmmoudemmnmbndes
brevets et droits de propngsé mnd posable au
ATIE VW 18 06 10 %
PV & long terme imposables 3 15% l
PV a lang terme I ]AumPVmpouﬂu!l PVlInnghrmcI PV exonértes [
3 19% 19% biew & 0% (&1, 238 quindecios)
3 Abatt ts ot erations not: o lles ou implantées en zones d' prises ou zones f h
Entrepnse nouveile, ant. 44 soxies | Jeunsa antreprises innovanes, art 44 sexies-0 A D
Entreprise nouvells, st 44 septies | | Zone franche dactvite, ant. 44 qusterdecies [ | Zenede ation de 18 difense, art. 44 ferck
Basanswbmudmmumunl.m«mxm:l Zone franche Urbaine — Terrore P . 8. 44 octies A D Autras dispositits I
Zone de céveloppement pricritaire. art. 44 septascies [ |
Socwté dinvestissement| | Béndfics ou deficit exonénd | Plusvalues exonendes relevant du |
Immobsdier cotén {indiquar + ou - selon e cas) taux da 15%

dans e sacteur productif, an. 244 gualer W

1. Au titre des ravenus source hnqmeou umgere ayant donné Seu & la déliviance dun cerificat de crédits dimpdt

2. Mwedesrewnummmame en vertu dune convention fiscale conclue avec un Etat ges, un mritoire ou une
d‘ommer un crodit mmpa naomamm de l\moot de cat écal wmnlm ou eolloatvné

3&wsﬂulbnﬁwﬂud&qmwd§p¢lubmw n® 2258-50 par |a sociéé téte de groupa (an. 223 quinguies C-1-2), cocher 1a case ci-contre

W nom. ad et numéro d'identification fiscale de la “ﬂuormmn

NON | |  Siouk indication du logiciel Ulilisé | CENERATLON EXPEAT

Vous devez obligatoirement souscrire le formulaire n” 2065-SD par voie dématérialisée. Le non respect de cette obligation est sanctionné par Fapplication de
ks majoration de 0,2 % prévue par larticle 1738 du CGl. Vous trouverez toutes les informations utiles pour télédéclarer sur le site www.impots.gouv.fr,
S'sgissant des notices des liasses fiscales, elles sont accessibles uniquement sur le site www. impots. gouv.fr.

=

Nomﬂndruu du CGA:OMGA au oy viseur mﬂmhom ] Lau: EC’JLLY

N° dagrément du CGAOMGAVsear corventionne | | | | 1|

Examen de conformite prestataire :
fiscale (ECF)
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

Forwaliire abraiuine
fary 220 dw Codo gdmddend das avgviva)

IMPOT SUR LES SOCIETES
ANNEXE AU FORMULAIRE N° 2065-SD

payees par un élablissement charge du service des litres

Montani des distributions corespondant 8 des rémunérations ou avantages donl la sociélé ne désigne pas le (les) bénéficiaire (s) ¥ c
Montant des préts, avances ou acomples consentis aux 8ssociés. actionnaires et poreurs de parts, soil dwectement. sofl par|
e
Mentant des distributions !
autres que celles visées en
(@), (), (¢} et (d) ci-ck - g9
h
Montant des revenus distribués éigbles & Fabattement de 40% prévu au 2° du 3 de larticle 158 du CGI ~ i
Montant des revenus distribués non aligiées & I'sbattement de 40% prévu au 2* du 3 de l'article 158 du CGI i

Montant des revenus réparts ~

Total (aa h)

Sommes versées, wm&hp‘mﬂmmmrm&fmnwmmn

19 Rue Littre 69009 LYON

Pour les SARL |chaqua assock, gerant ou nom, desgné cal., a titre da
de frais ou autras de 5es f 15 dans fa sockete.
om, prencms, domicile at qualite (art. 48-1 3 6 ann. Il au CGI):
* SARL lous les a830ciés, M tes
" SCA. associés gacants Nomeee de pants | annge au a tire de fraws professicanels
“SNC ou SCS, nsoaﬁlonnomoumndm hricooey ¥ cours de a bire de  fitre de frais de reprasentation. | AUITEs que ceux vises dans
* SEP et sté de coprop de m“"""‘m‘. laquelie e Iraitements, e misson st de dépl les colonnes 6 et 6
Hérants ou copartic on toute Vacssmant 3 emait et
ou en usutiuit P A dits - indurrean
forfaitainas
1 2 3 4 5 6 7 8
MARX THVEST 50
69 CHEMIN DU MOULIN CARRCH #8130 ECULLY
LEVISAC INVEST
50

\ SE DU PROPRIETAIRE DU FONDS ( en cas de gérance libre)

* ADRESSES DES AUTRES ETABLISSEMENTS (sl ce cadre est insutfisant. joinare un état du méme moddle)

L brut des i lanam
BOMMes m dMB IOODSNNWMQGSLIX

MVLT restant & reporter & l'ouverture de l'exarcica

8l g8 counages ™

appr i MVLT imputée sur kes PVLT de l'exercice
Rétrocessions dhonorwres, de commssions | MVLT réakisée au cours de l'exercice

MVLT restant & reporter

Montant cumulé des dons et versements mentionnés sur les regus, atlestabions ou tous aulres documents el pergus au titre de Fexercice

Nombre de recus, attestations ou tous autres documents déliviés au litre de Fexercice
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QOKKA INVEST

69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

=N
REPUBLIQUE
FRANCAISE

P
fawins
Prawryw

Foomglasge odllgatone fnticle 32 guater
5‘: Code ;.\?mn( ey g

Désignation de 'entreprise

Adresse

QOKKA INVEST

RELEVE DE FRAIS GENERAUX

69 chemin du moulin carron

69130 ECULLY

DIRECTION GENERALE
DES FINANCES PUBLIQUES

N° 2067
(2022)
ANNEE _Ou exercice
du 01/04/2021
sy __31/12/2021

A - FRAIS ALLOUES DIRECTEMENT OU INDIRECTEMENT AUX PERSONNES LES MIEUX REMUNEREES : v. notice )

NOM, PRENOM ET EMPLOI OCCUPE

ADRESSE COMPLETE

1
>
3
Rl
<
L
7
=
9
LN
REMUNERATIONS DIRECTES OU INDIRECTES  (dans Nondre da tabieau ci-gessus) _ DE"*—"}‘%};&&%}“‘“‘-‘
——— wis e o A . e e .
de 1ouse natuig " diverses nansce cannitre COLONNES déplacements " "“""'-‘.""a i Peaploitatgn ShN
(v, netloe ) (V. notice 9‘ iv. saitice 0: “,m::‘m.-a : 1ad v, notice 01 Ly, natice ) . ,,,‘,“6 N
I 2 3 4 3 o 7 & 9
|
S
i
4
3
n
7
®
9
o
os
** TOTAUX

B - AUTRES FRAIS

[}

Cadeaux de toute nuture, 3 l'exception des objets congus spécialement pour b publicité, et dont la valeur unitaire ne dépasse pas 73 €
par bénéficaire (toutes taxes comprises)

Frais de réception, y compeis fes friis de costaurant ¢f de spectacles, qui se rattachent & o gestion de Pentreprise ¢ dont b charge lul incombe nommalement

Total

C - ELEMENTS DE REFERENCE ( v nutice @) )

Total des dépenses

Bénéfices imposables ©)

- de l'exercice . 2021

. (otal col 9 + total col 10y

- de l'exercice . 2021, , @

- de lexercice pedeédent (D

- de l'exercice préeddent 8

Nom et qualité du signutaire THOMAS DOBENSKY A _ECDOLLY le __1RQS2022
PRESIDENT Sighature,
Les montants sont arrondis & Fanité ba plas proche
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QOKKA INVEST 69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

SAGE Experte-compnaties jormser 2082

2022 Détermination et suivi des charges financiéres nettes non admises en déduction et des
capacités de déduction inemployées en report en application de I'article 212 bis du CGI

2464

(A souscrire par les sociétés indépendantes non membres d'un groupe fiscal et par les sociétés membres d'un groupe fiscal pour la détermination de leur

résultal comme si elles élajent imposées séparément)
| = Montant de charges financiéres nettes non admises en déduction au titre de I'exercice
A- Régles de droit commun
Charges financiéres nettes de fexercice
EBITDA fiscal de l'exercice

Fraction de charges financiéres neltes non admses en déduction au titre de l'exercice
(montant le plus faible entre 3 - 30 %*b et a - 3 000 000 €)

(e-1)

Fraction de charges financiéres nettes non admises en déduction au titre de |'exercice, aprés apphcation du complément de

déduction de 75 % (régime spécial applicable aux entreprises autonomes).(¢-1) - 75 % x (¢-1)
B- Clause de sauvegarde en faveur des entreprises membres d'un groupe consolidé

Ratwo fonds propres/actife de l'entrepnse en %

Ratio fonds propres/actifs du groupe consolidé en %

Si (d) est supérieur ou égal & (e) : Complément de déduction des charges financiéres
nettes non admises en déduction au titre de lNexercice = 75 % x {c-1)

C- Régles applicables aux situations de sous-capitalisation

Fraction de charges financiéres nettes de 'exercice non admises en déduction au titre du premser
plafond de sous-capitalisation, afférent aux dettes contractées auprés d'entreprises non ligées ou
auprés d'entreprises Bées pour la part n'excédant pas une fois et demie les fonds propres

Fraction de charges financieres nettes de |'exercice non admises an deduction au titre du second
plafond de sous-capitalisation, afférent a la part des deltes contraciées auprés d'entreprises lides
excadant une fois et demie kes fonds propres

(c-2)

Il = Suivi des charges financiéres nettes non admises en déduction et des capacités de déduction inemployées en report

| A s{nivi des charn;s ﬁmncuni nettes en report

Stock de charges financiéres nettes restant & imputer & l'ouverture de l'exercice (y compris le soide de
la fraction d'intérét mentionné au Seme alinéa de l'anticle 212 du CGI, non imputé a ia cldture du
dernier exercice ouvert avant le 1er janvier 2019)

Montant des charges financiéres nettes en report transférées
Dont montant des charges financiéres nettes transférées de plein droit (art. 209-11-2 du CGI)

Nombre d'opérations sur I'exercice concernées par le transfert de plein droit (2)

Montant de charges financiéres nettes en report imputé au titre de Fexercice

Fraction de charges financiéres nettes non admises en déduction au titre de lexercice et reportables |
{e-1} = (flou(g) + 123 x (h)

Stock de charges financiéres nettes restant 3 mputer a la cléture de Fexercice (i) - (j) + (k)

B- Suivi des capacités de déduction inemployées on report

Capactés ge
Stock a déduction
l'ouverture de inemployées
transferées d
l'exercice by soe
plain drodt

(an 206-4-2 au CGI)
Capacités de déduction inemployées au titre de l'exercice N-5 m
Capacités de déduction inemployées au titre de Fexercice N-4 n
Capacités de déduction inemployées au titre de lexercice N-3 o
Capacités de déduction iInemployées au titre de l'exercice N-2 P
Capacités de déduction inemployées au titre de I'exercice N-1 q

Capacités de déduction inemployées au titra de 'exercice N r

(1) Cette colorns paut Sre servis =i {n) ast supénour a (c-1) = (1)

(i bis}

(I ter)

(i
quater)

Capacités de
déduction Stock a la
employées au cldture de
titre de l'exercice

Fexercice (1)

(2} Inchquer, sur un feulint sépars. | dectification, opsration par opdestion, du Nom e ks socats (o1 son " aren) dont provennect les dtcrs, charges eliou capaciies da daduction el b mornat
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69 chemin du moulin carron 69130 ECULLY

QOKKA INVEST

0

JuALLISE Sn0% Japas ey § ogprsodi fau e|usay

I ap ]

Jwamadepdwar ap poddes np afesn Juesye) ud ppudpe Jnpas xoes g apgesode) 120 18NSR ¢

1=ey

LORUAALL] 3p

551 TP Xineg ¢ Squsodus B ey niay

IANLI A0 3OULLIAS 33500000 LU HGIAsag LoBuaLULp adX |

TANT,1 280 SAMF11A20 SAFIINAIG WOW SIIRIINAIG SHOFUIAU] SAP (1SS] NPT XNEY § Apqesod ) 190 18NSR T

1we)

: L 3N 3 d uoado,
> % asodun LR TE ] 2maaxa, | ISP 1]
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