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PREAMBULE

Dans |l e r®sum® du DocuResuméédoébenf bemdocamepkteddl nf or me
pr ®c ®d®s doéune magsspgsont la sgnific@tionrsuiviarge : ¢ i
Actions désigne les actions ordinaires composant le capital social de la Société.
AMF d®signe | 6Autorit® des march®s fina
Augmentation de d®si gne | 6augmentation de capital C
Capital de la dont | e prospectus a ®t ® approuv® p
Tranche n°1 déapprob-abDomcopl ® ® ddédun suppl ®me
approuv® par | 6 AMFoulse 110 nmam®r 20 248.a
Cette offre, cloturée le 30 septembre 2021, a été souscrite aupres de 592
Investisseurs pour un montant de trente-quatre millions six cent cinquante et
un mille huit cent vingt-huit euros et cinq centimes (34.651.828,05 0 ) .
Augmentation de désignel 6 augment ati on de capital de | s
Capital de la dont |l e prospectus a ®t® approuv® |
Tranche n°2 num®r o doappi0n Lette offenclét@rde le 29 avril 2022, a été
souscrite aupres 530 Investisseurs pour un montant de trente-six millions huit
cent quatre-vingt mille deux cent quatre euros et cinquante centimes
(36.880.204,50 a).
Augmentation de d®si gne | daugmentation de capital C
Capital de la dont | e prospectus a ®t ® approuv® p
Tranche n°3 doappr ob¥8. Caiteoffr2, ZI6turée le 31 octobre 2022, a été souscrite
auprées de 214 Investisseurs pour un montant de de vingt et un millions deux
cent quarante-cinqg mille sept cent quatre-vingt-neuf euros et soixante
centimes (21.245.789,60 0a).
Augmentation de désignel augmentation de capital de | a
Capital de la compter du 8 mars 2023. Cette offre, cléturée le 31 juillet 2023, a été souscrite
Tranche n®4 auprés de 210 Investisseurs pour un montant de dix-sept millions dix mille trois
centcingetsixcenti mes (17.010.305, 06 a).
Augmentation de désignel 6augmentation de capital de | a
capital de la compter du 2 octobre 2023. Cette offre, cléturée le 29 février 2024, a été
Tranche n°5 souscrite auprés de 113 investisseurs pour un montant de huit millions
quarante-trois mille deux cent quarante-huit euros et trente-cing centimes
(8.043.248, 3510)
Augmentation de d®si gne | daugmentation de capital d
capital de la compter du 18 mars 2024. Cette offre, cléturée le 31 juillet 2024, a été

Tranche n°6

souscrite auprés de 80 investisseurs pour un montant de quatre millions neuf
cent quarante-quatre mille six cent dix euros et quatre-vingts centimes
(4.944. 510,80 0

Autres FIA désigne les FIA mentionnés au lll de | 6 a rLt2il4ec24 du CMF.

Avantage désigne | 6 a v a pattieulgeiepersonnel et non cessible attribué aux anciens

Particulier actionnaires de NIC 3, NI'C 4 et NIC
afin de conserver des condi ti ons similaires d

dé®ch®ance prévietdana leestatts te NIC 3 (le 31 décembre
2022), NIC 4 (le 31 décembre 2023)et NIC 5 (le 30 juin 2025) ci-apres la «



Conseil de
Surveillance

CGl
CMF

Date doEct

Date
d'Etablissement
de la Valeur
Liguidative

Date de
Centralisation des
Retraits

Date de
Souscription

Date de
Remboursement
Dépositaire

Directive AIFM

Dat e d 6 E ohCtavantage particulier décrit au paragraphe 48.2 du
Documentd 6 | n f o rpemaet auxamgiens actionnaires de NIC 3, NIC 4 et
NIC5d6obtenir

) Avant | a Date d6éEch®ance, |l e retr:
déActions sur |l a base du ptatitsxde NIC ®
(a la Valeur Liquidative), NIC 4 (a 90% de la derniere Valeur Liquidative
dans la limitedu capital libéré et non amorti) ou NIC 5 (& 90% de la derniére
Valeur Liguidative) ;

i A la Date dOoEch®ance, | Aetions eetuesal titre
del 6Op®ration de Fusion 7 |l a Val €
plafonnement (non-application du plafond de 10% du Nombre Total
déAct;i ons)

(i) Apr s |l a Date d6Ech®ance, le retrz:
d 6 Act ilavaeur Liquidative sans décote.

désigne le conseil de surveillance de la Société composé de Monsieur Vincent
Aurez (Président), Madame Bélinda Warisse et Madame Rebecca Charlet.

désigne le Code général des impébts.
désigne le Code monétaire et financier.

désigne pour NIC 3, le 31 décembre 2022, pour NIC 4 le 31 décembre 2023,
et pour NIC 5 le 30 juin 2025.

désigne les 30 juin et 31 décembre de chaque année.

désigne la date de réception des demandes de retrait, recues par la Société
au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure de Paris), six (6) mois avant la
Date d6éEtablissement de | a Valeur L
dimanche ou jour férié légal en France ou jour de bourse chdmé, la date de
centralisation est avancée au jour de bourse immédiatement précédent.

désigne la date a laquelle les actions ont été souscrites.

d®signe |l a date du remboursement pc¢
Actions dont le retrait est demandé, ce remboursement devant intervenir dans
un délai maximum de trois (3) mois a compter de la Date d'Etablissement de
la Valeur Liquidative suivant immédiatement la demande de retrait.

désigne CACEIS BANK, société anonyme a conseil d'administration au capital
de 1.280.677.691,03 euros, dont le siége social est sis 1-3, Place Valhubert
75013 Paris, immatriculée au Registre du commerce et des sociétés (RCS)
de Paris sous le numéro 692 024 722.

désigne la directive 2011/61/UE sur les gestionnaires de fonds
d'investissement alternatifs.



Distributeur(s)

Document
dol

Emetteur ou

Société

FIA

Filiale

Fonds de Réserve

Gérant

Groupe Novaxia

Investisseur(s)

NI Commandite

Nombre Total
d6Actions
Nombre Total
d6Actions
Retrait

Novaxia

Novaxia

Développement

nf or mat

désigne tout conseiller en investissement financier (CIF), banque privée,

assureur et prestataires de service
Investissement a établi et signé une convention de distribution.
d®signe | e pr®sent Document doélnfor

désigne NOVAXIA ONE, société en commandite par actions a capital variable
faisant une offre au public de trente millions (30.000.000) Actions objet du

Document doé.d nformati on
désignel es fonds ddéinvesti ssement alte
qui rpondent © |l a d®fini t2ZddulCMpos ®e

désigne une société contrélée directement ou indirectement par une autre
soci ® ® au s ens-3HdeCddéde cominerce.e L. 233

désigne la trésorerie conservée par la société (représentant 10% des
montants levés) et investie dans des supports liquides afin de permettre aux
Il nvesti sseurs de mettrtmt)en Tuvre | e

désigne Novaxia Investissement, Gérant de la Société.

désigne ensemble la société Novaxia et ses Filiales directes ou indirectes, i.e.
Novaxia Investissement, NI Commandite, Novaxia Développement et Novaxia
Gestion.

désigne tout investisseur, personne physique ou morale, frangaise ou
®trang r e, dans | a SoWdS Ris@s au send d& dax
réglementation américaine.

désigne la société NI Commandite, société par actions simplifiée au capital de
61.000 euros, dont le siége social est situé 45 rue Saint Charles - 75015 Patris,
immatriculée au Registre du commerce et des sociétés (RCS) de Paris sous
le numéro 852 838 663.

désigne, a la Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative, le nombre total

ddactions ®mises par | a Soci ®t ®.

d®si gne, " |l a Date de Centralisati:
dont l e retrait est demand®, di mi nt
effectu® en application de | 6Avanta
dans les statuts (selon le cas, de NIC 3, NIC 4 ou NIC 5) et non concerné par
l e plafond de 10% du Nombre Tot al d

désigne la société Novaxia, société par actions simplifiée a associé unique au
capital de 537.480,30 euros, société a mission dont le siege social est situé
45 rue Saint Charles - 75015 Paris, immatriculée au Registre du commerce et
des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 495 081 051.

désigne la société Novaxia Développement, société par actions simplifiée au
capital de 2.739.000 euros, dont le sieége social est situé 45 rue Saint Charles
- 75015 Paris, immatriculée au Registre du commerce et des sociétés (RCS)
de Paris sous le numéro 491 385 613.



Novaxia Gestion

Novaxia
Investissement ou
la Société de
Gestion

Novaxia Immo
Club 3 0uNIC 3
Novaxia Immo
Club 4 ou NIC 4
Novaxia Immo
Club50uNIC5
Offre

Opération de
Fusion

RCCI

Résumé

Reglement AIFM

RG AMF

Reglement de
Déontologie

Réglement SFDR

Société ou
Emetteur

désigne la société Novaxia Gestion, société a responsabilité limitée (société a
associé unique) au capital de 101.000 euros, dont le siége social est situé 45
rue Saint Charles - 75015 Paris, immatriculée au Registre du commerce et
des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 520 656 570.

désigne la société NOVAXIA INVESTISSEMENT, société par actions
simplifiée au capital de 1.700.000 euros, dont le siége social est situé 45 rue
Saint Charles - 75015 Paris, immatriculée au Registre du commerce et des
sociétés (RCS) de Paris sous le numéro802346551 et agr ®®e
qualité de société de gestion de portefeuille le 8 juillet 2014 sous le numéro
GP-14000022.

désigné la société Novaxia Immo Club 3, société en commandite par actions
a capital variable, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de
PARIS souslenuméro82186808 0, qui a fait | dobj

désigne la société Novaxia Immo Club 4, société en commandite par actions

a capital variable, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de
PARIS sous le numéro 8309169 2 0, gui a fait I 60
Fusion.

désigne la société Novaxia Immo Club 5, société en commandite par actions
a capital variable, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de

Paris sous lenuméro841789001, qui a fait | 6obj e
d®signe | 6offre au public pr®sent ®
Document d 6 | n frente midlibns ¢30.000.000@ Actions au prix
uni taire doéudeuxeantimes (B220 v i @it t -dixs centimes n
déeuro (0, 700) de v al-deuxcentineesd'eara(D,520 ¥
depri me do6.®mi ssi on

d®signe | 6op®ration de fusi

Société en date du 27 novembre 2020.

on par a

Désigne le responsable de la conformité et du contrdle interne.

désignel e pr ®sent r®sum® du Document d

désigne le réglement délégué (UE) n° 231/2013 de la Commission du 19
décembre 2012.

d®signe |l e r glement g®n®ral de | 6A

désigne le reglement de déontologie des sociétés de gestion de portefeuille
intervenant dans | e capital i nvest.i
des I nvestisseurs pour | a Croissanc
Gestion Financiére (AFG).

désigne le reglement 2019/2088 du parlement européen du 27 novembre
2019

désigne la société Novaxia One, société en commandite par actions a capital
variable faisant une offre au public de trente millions (30.000.000) Actions
objet du Prospectus.



Sociétés
Absorbées

Société(s) Liée(s)

Statuts

Tranche n°1

Tranche n°2

Tranche n°3

Tranche n°4

Tranche n°5

Tranche n°6

Tranche n°7

Valeur
Liguidative

désigne les sociétés NIC 3, NIC4 etNIC5qui ont fait | 6o
Fusion.

désigne la ou les sociétés constituées pour porter et développer un projet
déinvesti ssement de | a SiovestisBameni avdc €)
des v®hi cul es déinvesti ssement ge
Investissement aux mémes conditions financiéres et juridiques ou (ii) une
société du Groupe Novaxia conformément a la politique de gestion des conflits
déint ®r °ts.

désigne les statuts de la Société.

désigne la premiére offre au public de la Société dont le prospectus a été
approuv® patmdamAMEO2E dous | e nu40B8dr
compl ® ® déun suppl ®ment au prospec
mai 2021 sous | e nuwmmdr o dbébapprobati

désigne la deuxieme offre au public de la Société de trente-sept millions
(37.000.000)dA&cti ons dbébune valeudi Romental
(0,700) assortie déuneneui meent ®me s
dont |l e prospectus a ®t ® approuv® |
num®r o dbéappgpbobati on 21

désigne la troisieme offre au public de la Société de quarante-trois millions
(43.000.000)dActi ons doébune valeudi rRomentl
(0,70 0) assortie dobéune -peuxcentimed deRrmi
(0,42 04) dont | e prospectus a ®t® a
num®r o dbéappl68 bati on 22

désigne la quatrieme offre au public de la Société de quarante-trois millions
(43.000.000) doActions doudiex vad retuirl
(0,70 1) assortie dodéune -peuficendmes de@rm
(0,49 ).

désigne la cinquieme offre au public de la Société de quarante-deux millions
(42.000.000) db6Actions do udiex vad retuirl
(0,70 ) assortie doéune {ingicemémes de@ o
(0450 ) .

désigne la sixieme offre au public de la Société de quarante-deux millions
(42.000.000) dOoActions dOoudiex vad retuirl
(0,70 1) assortie dbdéune pri me do®
0500) .

désigne la septieme offre au public de la Société de trente millions
(30. 000.000) db6ébActions doébundaiwalcewmrn in
(0,70 0) assortie ddéune peukcetimas d'@roi
0,5520) .

désigne la valeur de l'actif net réévalué divisé par le Nombre Total
d 6 A c tcompaosant le capital de la Société.
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RESUME

Section 17 Introduction et avertissements

Nom du produit Action ordinaire Novaxia One (code ISIN

FR0014001558 - Code LEI 969500VSKVT0JZ376B85)

Identité et coordonnées de | 6 Eme t tNevaxia One, société en

Date du Documentd 6 | n f o r:rB&septemmbre 2024

: Ce Résumé doit étre lu comme une introduction au
nf or Toatd décigion d 6 i n vdars tlds rvaleurs

Avertissements
Document d 6

commandite par actions a capital variable au capital souscrit au 31 juillet mobili res concern®es doit °tre fon
2024 de cent trente-huit millions quatre cent quatre-vingt-six mille quatre Document d 61 nf o rparaltd lomv e sit éxiste @ risque pour
trois cent neuf euros et cinquante centimes (138.486.309,50 G )dont le |l 6l nvesti sseur de perdre tout ou p
siége social est situé 45 rue Saint Charles - 75015 Paris, immatriculée au concernant Il 6information contenue d
registre du commerce et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 879 intent ®e devant un tribunal, I 61 nve
6468 9 1 Hmlettegr » ou la « Société »). national, avoir a supporter les frais de traduction du Document
. ) d 61 nf o avanale délmunde la procédure judiciaire. Une responsabilité
Pour plus déinformations, contactez NRieASI A cdihdHaPsbnhes GuFort BrEskntédeRés@nde, yBomprid 8
2300o0ual 6 ad rsvarsee info-produits@novaxia-invest.fr sa traduction, pour autant que le contenu du Résumé soit trompeur,
Coordonnées de| 6 a u tcompiéter@edel 6 Emet t e ur inexact ou incohérent,hlu en combinaison_ avec les autres parti(fs_ du
Autorité des marchés financiers (AMF) Document dolnformation, ou quoil n
. . avec |l es autres parties du Document
17, place de la Bourse 1 75082 Paris Cedex 02 er mett anitesdolanivdeesrt i sseurs | orsqubil
Accueil : 01 53 45 60 00 / Epargne Info Service : 01 53 45 62 p T = N q
00Site Internet :http://www.amf-france.org ces va | eu rs mo b.'. I. lres. Vous tes
— * * n 6 epastsimple et qui peut étre difficile & comprendre.
Section2i |l nf or mations cl ®s sur | 6Emetteur
Sous-section 2.117 Qu i est | 6Emetteur des valeurs mobili res
Rai son sociale, si ge soci al et f or me (i) r a@n due dederr r&éhabilitdtionEetioe detleardransfornhatog ét/sul a t
r®gissant son activit:®OVAXKIAONE, spak® pays doéodd gliemer changement dodaffectatio
en commandite par actions a capital variable, dont le siége social est situé ) R i i |
45 rue Saint Charles - 75015 Paris immatriculée au registre du commerce Ces actifs pourront étre achetés loués ou vacants. Il est rappelé que la
et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 879 646 891.Le droit Société ne peut avoir pour activité une activité de location nue ou de
régissant lesact i vi t ®s de | 6Emetteur est | e logatog meublée. Lgsmpctits payrront gtre () gependysapras Obte”t'o_”
déorigine est la France. des autorisations administratives sinécessai re "ou (i i) 1
travaux, voire de démolition, pour étre transformés ou le cas échéant
Gérant - Société de Gestion : Compte tenu de son activité, la Société est reconstruits apr s changement doaff
gual i fAugeeFIA@ 9 ¢ conf or m®ment -241ll uiCadet i cl s eLr ®3&4ve ®gal ement |l e droit doéinv
monétaire et financier (le « CMF »). En conséquence, la Société a direct ou au travers de Sociétés Liées, (i) dans le secteur hotelier
| obl igation de confier | a gestion de(se®r atcitorf sh¥t alnie” o) ®t @ ide Igeste o

portefeuille et de désigner un dépositaire pour en assurer la conservation.
La Société a ainsi nommé :

terme (résidences étudiantes), (iii) le secteur de la dépendance-santé
(r®sidences s®ni or s) ergefentvdg pldinairetlact e

fourniture dwbkisgpace de co
NOVAXIA INVESTISSEMENT
. Novaxia One a pour objectif |16inves
Dépositaire : CACEIS BANK 9 du R glement SFDR. La Soci ® ® met
. . S s L . best in progress visant a créer de la valeur financiere et extra-financiere
(ljarnsI dre]scpll'oj'ie)tsdle ?erslouvgllgn:e;t\L:ré;?nszﬁée;egﬁaoggzmiﬁgfeseﬁr: ©8T en dove .I oppan ¢ loinvestiss emen ¢ d an
France et I6®tran§er ’ Les actifs cibl ®s feron_t I__oobjet_do
dans | e but de r edonnsimmobilers dbéolétesi | i
1 Léactivit® de promotion immobil i —rfgches,bujegn vacans; dogemenis "Pﬁi"?t‘%sh a'-ﬁ%l O%G_E“fs
biens, en direct & titre accessoire uniqguement ou au travers de environnementa u x,  socCi aux I d
prises de participations, via la souscription immédiate ou & terme visés par la prise en compte de Cmeres ESG dans Ia polmque
de tout titre de capital (ex : actions, bons de souscriptond 6 act i ons ol nvesti ssement sont regroup®s er
dans toutes sociétés exercant ces activités ; hemathues (Envwonnem_ent :Performancg energ_ethue,_Performance
environnementale, Quantité de CO2 évitée, Diagnostic ressource,
f Ldéacquisition, la prise bai |l , Réangld deimateriaux,rDgpoliutpmdes solsaScénguio sla r¢habiitation,] a
construction ou la réhabilitation, la vente de tous biens et droits Artificialisation des sols, Aménagements faunistiques ; Social :
i mmobiliers, et la gestion et/ ou Qcapatop lepporairg,tCrégtian dejlegemenisy Gréatiprodg tpgemedts
commerce dbdhttel, r ®s-hotklene, césidehcet e | i Sociaux, Pipxinytg deg transports en commun, Accessibilit¢ PMR ; et
senior, résidence étudiante ou espace de travail partagé (co- Gouvernance Relations prestataires en phase de construction,
working) ; Occupation temporaire, Sensibilisation des locataires, Certifications et
labels). La notation globale, sur 100, prend en compte une pondération
1  La participation active a la conduite de la politique du groupe et au de chaque critere Environnement, Social et de Gouvernance. 100% des
contr'le de sa mise en Tuvre au seiactdés sdouci ®Pd ®tse dawmis|l |l @esgoalt | essoumi s
la Société prendrait des participations, notamment au travers de |l 6investi ssement, une ®val chaque actf i |
fonctions de direction ; entrant dans le portefeuille de Novaxia One, cette évaluation fondée sur
la grille ESG permet de décerner a chaque actif une note ESG qui sera
1 Toutes opérations ne revétant pas un caractére patrimonial, am®| i or®e au cours de la dur®e_de v
quodelles soient industrielles, f i na®ecd fegal ommerciqle K, sr@@,bldlelgér@&as(”
et i mmobili res, not amment par eaw®ql|&)r(@¢er§prgu,ntfscg§,g Atiesoit p
pouvant se rattacher direct ement Qéls'd‘cdtllrfesCtsedTLﬁsnTgestié fréil-delapha

dessus et de nature a favoriser son développement ou son

extension.

En particulier, la Société a pour activité, en direct a titre accessoire
uniquement ou au travers de Sociétés Liées :

0] cquisition (a) doéi mmeubl
déentreptts ou (d)
entiellement en lle-de-France, ainsi que dans les grandes
tropoles r®gi onal es et
nvestissement,

Il 6ac es
(c)

esse
m®
doéi
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de la note minimale.

Si Novaxia One conserve la détention des actifs aprés leur livraison, la
soci ® ® de gestion sdengage ~ mai
la livraison et donc au-dela de la note minimale.

i bd R mMikaleOaCaleinBr® Sour ufelopératibR det récyclage iem site

nt

fri chgfaire estt4106La hoteBrlinim@lS a attein8ré potr @rfe opération de

recyclage en logements est 51/100. Dans une logique de transparence,

eur op ®egud RS crittrés ESA Sont PréseréB @d détils iddn® le « code de

transparence » et la « note méthodologique » de la stratégie ESG de
Novaxia One disponible sur le site internet de la Société et les résultats


mailto:info-produits@novaxia-invest.fr
http://www.amf-france.org/

de cette stratégie seront communiqués dans un reporting annuel aux Six millions cent quarante-sept mille sept cent cinquante-cing (6.147.755)

investisseurs disponibles sur le site internet de la Société (www.novaxia- Actions ont été remboursées pour un montant de six millions neuf cent
invest.fr). La Société a obtenu le label ISR (Investissement Socialement quinze mille sept cent quatre-vingt-dix euros et vingt-cinq centimes
Responsabl e) le 27 janvier 2021 par (6815.799,a5i)shiemiliars neattrente-septmillef quatreacenit quatre- L a
labellisation ISR vise a formaliser cette stratégie et garantir une vingt-quatorze (8.137.494) Actions sont en attente de retrait pour un
transparence et une qualité de la gestion ISR pour les investisseurs. montant de neuf millions quatre cent quatre-vingt-quatorze mille quatorze

euros et vingt-cing centimes (9. 494. 014, 25 )
De fagon subsidiaire, la Société se réserve par ailleurs la possibilité

déinvestir, en coh®rence avec sa stPrdin@gipeauydoiagy é 9ininddy Misdetdaeflegmedstsimle t t ¢

conformit® avec son agr®ment, dans déemmangiiedpar ac®mnsh Jae Saciéts samprend tdeuy @atégaies

par la Société de Gestion. d 6 a s s o(if un @usplusieurs commandités, étant précisé que, depuis la
transformation de | a Soci ®t ®, il no

Dans |le cadre de la Tranche nA4, | a Slasocié@édNDdCaniandite, en(ij) plesieursecontmarglitaises flai mention® e

sur des actifs situ®s 7 Villeneuve | aNSSE&ignifimtneman signBicath»).Ma) , et ~ Vill eur bant

9 Mu) .

( ) Mont ant maxi mum des fonds col | &ict ®

Opération de Fusion : Aux termes des réflexions menées par le Gérant |l 6ensemble des Actions offertes dan

sur les évolutions possibles des NIC 3, NIC 4 et NIC 5, il a été décidé, sont souscrites, la Société disposera au maximum (hors retrait

dans | 6int®r°t des investisseurs de propeseenant psaj e idadbe@ntisezd miliodshuiscéntOp ff |

de NIC 3, NIC 4 et de NIC 5 (les « Société Absorbées ») par la Société. soixante-dix-neuf huit cent vingt-cing euros et soixante-dix-sept centimes

Cette opération a été motivée par la recherche, pour les Investisseurs, (216.879.825,770) résultant (i) du montant de cent quatre-vingt millions

des avantages suivants : (i) réduction du risque lié a la diversification des deux cent soixante-dix-neuf mille huit cent vingt-cing euros et soixante-

actifs, (ii) all gement du riieg(ie || i ®d|x “sept céntimes (1L.86.27D.826,77®), carrespondat au nforgtanticatiente b i |

réduction de la volatilité, (iv) limitation du co-investissement, (v) accés a | 6i ssue de6, et (@) duormoatantnhagimum Ale la présente

de nouveaux actifs, (vi) réduction des codts fixes par des économies Offre a trente-six millions six cent mille euros (36.60 0. 000 G ) .

dé®chell e, (vii) augmentation de | a l'iquidit® pendant I a p®riode de

détention et (viii) investissement a plus long terme. Répartition du capital et des droits de vote entre les actionnaires de

la Société au 31/07/2024 :

L6Op®ration de Fusion a ®t® d®finiti

juridique) en date du 27 novembre 2020. Elle a pris rétroactivement effet AesaEics Nombre % de detentlon
aulej anvier 2020 doéun point vue compt ajeer T ;doaction) en capital et
| 6®mi s si o nvingt-enzeqniliars sie cent quatre-vingt-dix mille : Sl Es slrolis de e
neuf cent trente-et-une (91 690 931) Actions nouvelles. NI Commandite 52997 0,03%
] ] Mempres du Conseil de 3 0.00%
Augmentation de Capital de la Tranche n°1 : Cette offre, cléturée le 30 surveillance '
septembre 2021, a été souscrite aupres de 592 Investisseurs pour un Public anciens associés | ;4 o000 759 7 12%
montant de trente-quatre millions six cent cinquante et un mille huit cent de NIC 3 '
vingt-h ui t euros et cing centimes (34.65 ggl?\llllccjnmens assoCiés | oo 07513 13.29%
Augmentation de Capital de la Tranche n°2 : Cette offre, cléturée le 29 Public anciens associés
avril 2022, a été souscrite auprés de 530 Investisseurs pour un montant de NIC 5 44027 313 22,54%
de trente_—six millions huit cent quatre—\_/ingt mille deux cent quatre euros Sous-Total 84 266 584 43%
et cinguante centimes (36.880.204,50 Public Tranche n° 1 31731 117 16,04%
Augmentation de Capital de la Tranche n°3 : Cette Offre, cloturée le Public Tranche n° 2 33 092 464 16,73%
31 octobre 2022, a été souscrite auprés de 214 Investisseurs pour un Public Tranche n° 3 18 969 455 9.59%
montant de treize millions six cent trois mille sept cent soixante-douze Public Tranche n° 4 18 663 327 9,43%
euros (13.603.772,00 u). Public Tranche n° 5 6994 129 3,54%
- S 0
Augmentation de Capital de la Tranche n°4 : Cette Offre, cléturée le -Ip-z?:f Uil 11917223570285 560:(;‘;0/
31 juillet 2023, a été souscrite auprés de 210 Investisseurs pour un Ll
montant de dix-sept millions dix mille trois cent cing euros et six centimes e , S .
(17.010.305,06 0). La Société est détenue majoritairement par des_personnes_physmues ou
morales extérieures au Groupe Novaxia. Il convient toutefois de rappeler
Augmentation de Capital de la Tranche n°5 : Cette Offre, cloturée le gue Novaxia Investissement, Gérant de la Société est détenue a 100%
29 février 2024, a été souscrite auprés de 113 Investisseurs pour un par Novaxia.

montant de huit millions quarante-trois mille deux cent quarante-huit

euros et trente-cing centimes (8.043.248,35 (1 ) ldentit® des principaux dirigeants

aux comptes titulaire :
Augmentation de Capital de la Tranche n°6 : Cette Offre, cloturée le
31 juillet 2024, a été souscrite aupreés de 80 Investisseurs pour un
montant de quatre millions neuf cent quarante-quatre mille six cent dix
euros et quatre-vingts centimes (4.944.610,80 0 ) .

Gérant : Novaxia Investissement

Commissaire aux comptes titulaire et membre de la compagnie
régionale des commissaires aux comptes de Versailles et du Centre_:
Pricewaterhousecoopers Audit, Monsieur Fabrice Bricker

Demandes de retrait : Sur la période du 1¢ janvier au 30 juin 2024,
Novaxia One a enregistré sept millions quatre-vingt-quatorze mille quatre

) 1 Membres du Conseil de surveillance : Monsieur Vincent Aurez
cent dix (7.094.410) demandes de retrait.

(Président), Madame Bélinda Warisse et Madame Rébecca Charlet
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Sous-section 221 Quel |l es sont | es informations financi res ¢l ®s concernant | 6 Eme
A |la date du Document doélnformation, CHEEcll t i ons significat|ives dle |
situation financieredelaSoci ®t ® r ®sul tent de | 60p® WEUCES Fusion, dt de
| 8Augment ation de Capidel | dAeugimenTaai S
Capital de la Tranche n°2, de | 6 Au g me det Capital denla Tranche Retsunat -4.310. 8.253.726( 267 1
n°3,de | 6 Augmentation de CaeiktaRhudgmermntas g?oissan A4
de Capital de la Tranche n°5 et de | d6Augmentation d ce dos de 1 a NA N/A N/A
Tranche n°6. recettes
ddune
année
Bilan résumé Situation au Situation au | Situation au sur
31 décembre 31 30 juin 2024 | 6aut
2022 décembre Marge
i 2023 bénéficia NA NA NA
SUCRICENCECRNN | 73. 253 200 205 887 ire_
897 3920 415 d'oexp
Total des capitaux 167.405 198 078 200 035 a1\1/|“0n
. . arge
RIGDIES 1790 4044 béngficia NIA NIA N/A
. Dette financigre nette 144 7 5 787 3250 287 8480 I MG _|
(dette financiére nette Léensemble des projets sont d®tenus
a long terme plus dette sur les op®r at ions est constat ®e -
a court terme moins Li ®es._. 0est apr s |l dach vement dbo
frésorerie remontée a la Société via une distribution de dividende.
- Etat des flux de Situation au Situation au Situation au
trésorerie résumé 31 décembre 31 décembre 30 juin 2024
Compte de résultat Situation au 31 Situation au Situation 2022 2023
résumé décembre 2022 31 d;gg;nbre auz?g)zjiun Solde précédent 556 2 1 555 7:625.1760
Total 116 1 184 8 91 79 ARSCE R G .807.0 -10 003 3.261.886(
des &S attlnlljuables 389
recettes aux activités ’
Résultat 6.476 7790 1| 3637601 opérationnelles
doexp déexploita
ation ou Flux de trésorerie R 9 730 5 4.982 .
autre provenant des 132 2
indicateu activités
r déinvestis
similaire Flux de trésorerie 939.0/ 25 803 2 G927
de la attribuable aux ’ '
performa activités de
nce financement
REtEt? Solde Final 1.555 7 625 4.976.777
e utilisé ’ ’ e
par
| 6 ®me
ur dans
Sous-section 2.31 Quels sont les risques spécifiquesal 6 Eme ?t eur
Risque d'inflation : Le risque d'inflation est le risque de voir apparaitre, Léemprunt se fera aux taux et condi
de maniere plus ou moins durable et contrélable, une hausse continue l es revenus g®n®r ®s par | a Soci ®t ®

des prix. Le risque inflationniste est renforcé par les conflits armés entre

le remboursement des échéances dues des préts en cours, la Société

| Ukraine et l'a Russie ainsi guobau Mevpienotam@ent envisager uio nééchielenneimenti de ses deftgs ewla s
humanitaires, ont i mpaerisqe difl&cnpeud mi e aessiondantieiféede certains de ses actifs qui pourraient avoir un impact
avoir un impact sur | e taux ddendet t emgatifsurld ¥adeurpriquaatieetds la Sotidiéaetlg valeun de aetrait pour d e
matiéres premieres et la commercialisation. Le risque d'inflation est I 61 nv e sToutefois, deurisque lié au défaut de remboursement des
particulierement suivi par les autorités monétaires puisque l'inflation a dettes est atténué en l'espéce dans la mesure ou les tirages des
pour effet notoire de faire subir une perte de pouvoir d'achat aux différents financements souscrits, pour | dact i
acteurs de I'‘économie d'un pays. Il concerne donc aussi bien les pour la plupart conditionnés a la pré-commercialisation des actifs financés
consommateurs particuliers que les entreprises. Des mesures de ahauteurde 40a50%.La Soci ®t ® esti me queae | 0]
précaution sont prises par la Société de Gestion pour les 3 thématiques. estddun niveau moyen.
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est doéun niveau ®|l ev®.
Ri sques doéilliquidit® etlaBoeiét&imvésora i s
Risque | i® " | 6i nv e slitexiseesrerisgpiainhérennd capietxacll usi vement dans des titres non
tout investissement en capital qui peut conduire a des pertes en capital financiers dont les sous-jacents sont des Actifs Immobiliers qui sont par
ou une mauvaise rentabilit® en ¢ amturelpguBoa pas luidesePar suitenivne Eedt étre exelurgrienld Société
réalisés par la Société. En conséquence, la Société ne peut écarter les éprouve des difficultés a céder de telles participations au niveau de prix
risquesdeper t e en capital ou de mauvai se rsahaftéa&in lde tesecten les obledifs Me sostie iets deesratégie
Il existe donc un risque de non-restitution de leur investissement aux déinvestissement du portefeuille, c
I nvestisseurs. La Soci ® ® esti me que surda \falew Liguaaticeede daeSocie® et la valpurede eewait palird u n
niveau élevé. Il 6l nvestisseur. Toutefois, afin de
échéances de sortie notamment par le pilotage des cycles
Risque lié aux charges : Il est possible que la Société ait fait une déinvestissement et | es d&Sodcdéestide d
estimation erronée de ses frais futurs, ce qui pourrait diminuer la gue | 6i mportancddode neveasqmeyest
rentabilit® des projets et in fine de |l a performance de | 6investi'sseur.
tableau des scénarii figurant a la sous-section 4.1 du Résumé simule Ri sques | i ®s | 6 a:dl existe des ridquekespédifiguesS o c

|l 6i mpact de ces frais sur I a perforlm@®sceauxLasebbeu®Rs®dbdadatrinvira® uente pr
information aux Investisseurs sur les frais réellement engagés. La Société notamment un risque administratif (non-obt enti on dodune
estime que | 6i mportance de .ce risque admi Midutnr aatiiveea ut edoyenmdun per mi s de
. . . ) laréal i sation des travaux, un risque
Ri sques | i ®s Comptedtenungurmomtant des projets dans risque commercial (difficulté dans la cession des actifs) ce qui pourrait

lesquels la Société souhaite investir et des frais et charges de
fonctionnement de I a Soci ®t ® tels
doél nformation, la Soci ® ® pourrait
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permettre déidentifier et de concr ®t iRsques |itedsla viamabilgédu icapisabsmaan:t1y Les gejoonairesune s ¢
conf or mes " sa strat®gie doinvest i s béndligenttpas d'unaroit fréférent@k d® souscsiftionroes ded'@émession
| i mportance de ce risque est doun nidaetians nomellesdécidée par le Gérant en application de la clause

) ) ~statutaire de vari abi |l i ta@ire &mu cas ap
Risque de gouvernance | i® aux pouvoiiggatiymERE a bdl entfellectdhiicptnBiRrid & feht@sept mille
commandité : du fait de la forme de la Société (SCA) et des statuts de (37.000) euros et le capital autorisé fixé & un milliard (1.000.000.000)
cette derni re (i) |l a r®vocation du GPs @bt o &yt |glé§f|i,q\'yé§tp§§§gp§)iheng496
révoqué que par le Tribunal de commerce pour une cause légitime a la dilution au capital, dans le cadre des augmentations du capital souscrit
demande de tout associé ou de la Société elle-méme ; (ii) les décisions intervenant dans la limite du capital autorisé. 2°) Chaque actionnaire

de | 6assembl ® g®n®rale des commanditgfg s NEciS@FO@Nt ¥api €8F GHEIi aBHE pe
r®serve doune approbation de NI Commapd kabht: condeeusifode iseB a&iéhd Bbas cbrtainé® - conditons et
Société estimequel 61 mportance déuoent vegueme§y@dyalitésdécritesalasoussection 3.1 du R®sum®.
se retire deN Ig vSociété restera tenu pendant cing ans envers les

Ri sque de d®pendance ~ | 6 ®g(ix Nodaxial u Grourpe ax | a. ; P .

. s . L . . ) actionnaires et envers les tiers, de toutes les obligations existantes au
Investissement, société de gestion de la Société et actionnaire unique de moment d ore rait dans Ia Jimite du montant de leur appayt qu ca ital
I, bassoci ® c 0 mman d |t ® est une F.' bial Social (artiilsz.Z %-6 Aifiea 3'dd Eddede édmme(ﬂcg),'appgééé é'laé] et
également 99,97% du capital de Novaxia Développement, et (ii) Novaxia de son remboursement. La Soci ®t ® estime que |6

Développement pourra rendre des prestations de services au profit de la
Société. Du fait de ses liens structurels et contractuels avec la Société, si
le Groupe Novaxia venait a rompre ces liens, cela pourrait avoir un impact D'autres risques, considérés comme moins significatifs ou non encore
negatifsurl 6acti vit® de | a Slavde®tiQidatiee s 1 Gguellerhedttidentifie€ par la Société, pourraient avoir le méme effet
de | a Soci® ® (sur laquelle repose | apgga leteldslinvésiisselr polindibnt peRdfe Udut du darte Vde fedri s s

estdéun niveau moyen.

Toutefois, la Société est gérée par Novaxia Investissement, une société investissement.
de gestion de portefeuille r®glement ®e soumise °~ | 6obligation dbdagir de
maniére autonome et indépendante.La Soci ®t ® esti me que | d6i mportance

decerisqueestd 5un ni veau moyen.

Section 31 Informations clés sur les valeurs mobilieres

Sous-section 3.1 1 Quelles sont les principales caractéristiques des valeurs mobiliéres ?

Nature et catégorie des valeurs mobiliéres : Les Actions sont des T Les Actions ordinaires ont droit aux « dividendes » et boni de

actions ordinaires (code Isin FR0014001558 - Code LEI liquidation ;

969500VSKVT0JZ376B85) auxquelles sont attachés les mémes droits et

les mémes obligations que les actions ordinaires déja émises par la 1 Le capital de la Société étant variable (il est susceptible

Société. Les Actions ordinaires sont émises sous la forme nominative. débaccroissement par des versemen
ou | dadmission de nouveaux comma

Monnaie, dénomination, valeur nominale, nombre de valeurs la reprise, totale ou partielle, des apports effectués) les Actions

nominales émises et échéance : La monnaie doé®mi ssi on e sdnferénd gasi deodroit préférentiel de souscription lors de

L6Offre correspond ° une augemngtetat i on del @d@mii ¢ il o Mmadkd anutmi ons nouvell es o

un millio@s0006600a6% assortis doébune prime doé6®mission de .

quinze millions six cent mille euros (15.600. 0 0 O LatBpciété entend Dans le cadre de | 00Op®ration de F

®mettre au titre de tenbeorlibns¢0.000100) maxi M@Mdgkions similaires de retraits |j
deéctions ordinaires doune -dxacknines n o miréyug dans leg gtatuts gg NIG3h(le 81 décembre 2022), NIC 4 (le 31
déeuro (0,700) assortie driuanedeuwpr i medeCaP®nP0Z3)s ¢t JWC 54 e 30 juin 2025) ci-apres la « Date
centimes d 6 e 0520 )(soit un prix unitaire d 6 uemro et vingt-deux d 6 ® c h ®sg uncAgantage Particulier personnel et non cessible a été

centimes (1,224) , enti rement | ib®r®es ~ | adlliPyeyascaneigns acippnairesadg NIC(3j NiG 4 gteNIC 5 leurs
porter le montant collecté de la Société & deux cent seize millions huit permettant doéobtenir

cent soixante-dix-neuf huit cent vingt-cing euros et soixante-dix-sept . . _
centimes (216.879.825,770) au maximum (hors retrait intervenant sur la @) ﬁ\é 12 tr e : 'I‘?o tDaaIt ed G(LOCEC} ho(?]a;n CS eu'r II : tr) :<
porio 9 € den CdSAd ‘dscrnm())n integrale des Actions (Ig « < les statuts de NIC 3 (a la Valeur Liquidative), NIC 4 (a 90% de la
Tranche n°7 e ) . L6®mi ssi on 7demporta ung prena c h e - LN - SN

d6®mi s dinquante-deux centimes (0,524 )d 6 e ur o don t l 60bj %enimeree \éaeur Liquidative dans la limite du capital libéré et non

d 6i nt ®wlorieation Ecanomique de la Société. Cette prime a ainsi amorti) 6UNIC 5 (2 90% de la demiére Valeur Liquidative) ;

vocation ° (i) r®tablir I 0®galit® entfe Al §3 IDHY&SHoETHWahcleSSUSe & (!rHBGRE

de Fusion, de la Tranche n°1, de la Tranche n°2, de la Tranche n°3, de au titre de | 60p®ration de Fusion

la Tranche n°4, de la Tranche n°5, de la Tranchen°6et | 6augment at i & Rans plafonnement (non-application du plafond de 10% du

de capital ne comportant pas de droit préférentiel de souscription et de Nombre Total| doActions)

(i) permettre une souscription a la derniére Valeur Liquidative (valeur de

march®) ~ la date du Document dol nf qiymagrion InajbDa®e d&Bc f@aanicse,del e r e

souscriptions. Nombre Total do6Actions ~ 1l a Val el

Le capital de la Société étant variable, le montant du capital souscrit Par ailleurs, NI Commandite d®tient

pendant | a p®riode retenue?23meptembrel 6 Of fnomeinale desdixante-dix ¢ @ mtpit me s ddib.eur o (0, 700)

2024 u s g Qa8evrier 2025, pourra étre inférieur au montant prévu de ) ) . o

| ®mi ssi on dans | 6hypot hieste milioas | 61 At Wglr a 19 @' edes? it de IoaL:’:as;cassmc@s C

(30.000.000) Actions ordinaires émises ne serait pas souscrite. commanditaires di sposent doun droit
Il ors de | a Date doEtablissement de

L60Offre sdinscrit dans une op®rationlpmidesacgemadal bty ®e -dlsBRISf ©MGisC g as0 N
Société. Outre les montants qui ont été récoltés dans le cadre de la I ” . . .
Tranche n°1, de la Tranche n°2, de la Tranche n°3, de la Tranche n°4, de Notification : les associés commanditaires souhaitant exercer leur droit de

la Tranche n°5, de la Tranche n°6 et qui seront récoltés dans le cadre de r’et T ait . devr On,t_ ) notifier, par. lettr
| 60ffre, |l a Soci ® ® envisage de r ®al rgcgq_llonua_p (t;e@iptpeeéqyrrdgcgalgﬂrﬁyané@]g)gte dglﬁeitfﬁlés%“?néj‘fsi on
de capital par offre au public (une & deux offres au public chaque année). etraits, soit au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure de Paris), six

(6) moi s avant |l a Date dOEtablissen

Droits attachés aux valeurs mobiliéres : Les actions émises tant lors juin et 31 décembre de chaque année).

de |l a constitution de |l a Soci ® ® que ﬁians l.e g;ad.r\? %e &:étolff'red ?QOtn'tt des

actions ordinaires (®mises en |l a for me nﬂxﬂoﬁ%s?ri\wesia%Q‘ad%%Aeeprﬁ@agoniefs %ra'qé’%t o]

attaché de droits spécifiqgues. Elles répondent aux principales TO m |r £ d'ﬁleoﬁrt a’ nds .é:.t Lon Sff eln D ed rail

caractéristiques suivantes - ot a Oetretrait peemdguridiquement effet a la Date de
Remboursement.

1  Chaque Action donne droit & un droit de vote ;

14



1 Hypotheése n°21i si, ala Date de Centralisation des Retraits,_le

Nombr e Total d6Actions en

Nombre Tot a:l ddActions

) les demandes de retraits,
portant sur un nombre
Tot al ddActions, sont
Remboursement ;

sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédant ce

(ii)

re-uegoldnsonitooddrgurhe 0ppboehue i)
doéacti ons (rdvehlis@dcatife du produitsl dé %ESQOH) eN e rods régnéant, (i) des
r e mb o ur s®elss souscriptidngrecudda t e

Financement du remboursement: | a Soci ®t ® conserve

Ret r ai net saus formesda pyé@areriecinvestie dansidesosuppdrts liquides (le «

Fonds de Réserve ») destinée a permettre aux souscripteurs de mettre
en Tuvre | eur droads hécedsaires ae temkzurdementL e s
des

Exemple: Pour une demande de retrait f
la demande de retrait sera exécutée sur la base de la Valeur Liquidative

seuil pourront étre satisfaites a concurrence des nouvelles du 31 d®cembre de | dann®e n et remb
souscriptions re-ues et du prodg+d1t de | 6activit® de | a Soci ®t ®
(cessions dbactifs et l oyer per-us) . Les retraits prendront

juridiguement effet a la Date de Remboursement.

Restriction imposée a la libre négociabilité des valeurs mobiliéres :

Sansobjet-absence dobéagr®ment dans |l es st
Les demandes de retraits ndayant pas pu °tre satisfaites
seront suspendues jusquod” | &olitigpereo mdtiére de dividendest lea Soci ®t ® nda pas
d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Ces demandes di stribution de dividende pr ®®t abl
demeureront trait®es selon | eur distibdtione Losqua acSociete négag® ure ienétice disiribuable, les
donc prioritaires par rapport aux éventuelles nouvelles associ ®s, r®unis en assembl ®e g®n®
demandes de retrait effectuées a la prochaine Date décider de distribuer des dividendes.
d'Etablissement de la Valeur Liquidative. . .
Cependant, Novaxi a Il nvesti ssement
Montant du remboursement : surperformance de 20% HT (soit 24% TTC) au-dela de 6% de
performance annual i s®e. Afin de S
() Encas de retrait dans les cinq (5) ans suivant la Date de Souscription, performance, cette commission est calculée et provisionnée & chaque
les actions seront remboursées a concurrence de 95% de la derniere Dat e d6Etablissement de |l a Valeur Li
Valeur Liquidative précédant la Date de Remboursement sauf en cas ] ®vol ution de |l a Valeur Liquidat.i
doinvalidit® de deuxi medeaécestdn oi s i peffmarfee dnfUBIIGEE ist® unOskmestre et par rapport a la Valeur
conjoint marié ou du partenaire de Pacs ou les actions seront Liquidative de Référence. La Valeur Liquidative de Référence est la
remboursées a la derniére Valeur Liquidative précédant la Date de valeur maximum entre les Valeurs Liquidatives constatées
Remboursement, au prorata de la quote-part du capital histrigue@ednt! PR les besoins du calcul des valeurs de souscription et
représentent de rachat, la commission de surperformance sera provisionnée ou fera
" N . . | 6objet dobéune r e pasdeseis-pedormance & chaqueo n
(i) A compter de la sixieme (6éme) année suivant la Date de ValeurLquuidative. La provision estd%finitivementp;iquig?aIaSocié%qde
S_ou§cr|pt|on, Jeg actions seront remboursées a la derniére Valeur Gestion ° I|o6issue doune p®riode de
Liquidative précédant la Date de Remboursement. d6Etablissement de la Valeur Liqui
Date de Remboursement : les Actions seront remboursées dans un délai constatée la commission de surperformance si et seulement si la Valeur
maximum de trois (3) mois & compter de la Date d'Etablissement de la Liquidative trois (3) ans apres la constatation de la provision est
Valeur Liquidative (les 30 juin et 31 décembre de chaque année) suivant supérieure de plus de 6% par rapport a la Valeur Liquidative de
immédiatement la demande de retrait. Référence.
Sous-section 3.27 Ou les valeurs mobiliéres seront-elles négociées ?
Les Actions ®mises dans | e cadre de 600ffre ne sont pas admises sur un n
Sous-section 3.3 T Quels sont les principaux risques spécifiques aux valeurs mobiliéres ?
Ri sque | i® 7 | 06i nv e slitexisteurerisipeninhérenna capi-t al Risque doéilliquidit ®espdiaons dellad | n
tout investissement en capital qui peut conduire & des pertes en capital Société ne sont pas admises a la négociation sur un marché
ou ° une mauvaise rentabilit® en cacdoOidbés@crhuenrce nd es fi naesiessemamrtstel |l e
réalisés par la Société. En conséquence, la Société ne peut écarter les N®anmoins, | a Soci ® ® di spose dbdun
risquesdeperte en capital ou de mauvai se r e pdrmehrée hux in®stipseussrde Imétttenevne sit u vsrseeuk eur dr

Il existe donc un risque de non-restitution de leur investissement aux

Investisseurs.La Soci ®t ® estime que
niveau élevé.
Section4il nf or mati ons cl ®s sur |1 60ffre

| 6di nupno r t présene Ré&samé)c ke |

statutaire (dont les modalités sont décrites a la sous-section 3.1 du
ricoqpwd esmmdt tout ef aelsdede

Il utilisation du FondachatsseroRt®legedsete d
conditionn®s ~ | dexistence daé3oa&é so
estime que | O6i mportddmome ndiee@aea moyeu

Sous-section 4.11 A quelles conditions et selon quel calendrier puis-je investir dans cette valeur mobiliere ?

Condi ti on :daSotiéé@ftdnd mrocéder a une augmentationde Pr i x d 0 ®rhée misd G® mi. pasActome st d 0 u wingedeuxo e
capital doéun mo wihgeehunmmh k i mo §21.006.@00(r )o scentimes (1,220 )( pri x du nominal gvec pri me
assortis dbéune prquime milkbds®ixicentsmile reurod e

(15.600.000 4 ) , par  ® ntientes iiiams (80e000.000) Actons Annul ation :deL6lOGdfrferene pr®voit pas
ordinaires maximum pouvant porter le capital de la Société en cas de  souscriptions conditionnant la réalisationd e | 6 op ®r ati on doe
souscription intégrale des Actions a cent cinquante-neuf millions quatre cent  capital.

quatre-vingt-six mille trois cent neuf euros et cinquante centimes
(159.486.30950 U )( hor s retrait intervenant
r®sul tant de | 6addition du
cent trente-huit millions quatre cent quatre-vingt-six mille trois cent neuf
euros et cinquante centimes (138.486.309,50 U )et (ii) du montant maximum
de | daugmentation de capital whgtetun |
mi | | i o n(21d060L@OG p s

La Société étant a capital variable, le montant souscrit pendant la période
déOoffre pourra °tre
des retraits pourraient intervenir au cours de cette méme période.

Souscription des Actions :

gqg? de §OHscr| tiop qjeé écé|on§j & compgebqufZ$ sgetembre 2024
@1i juillet 20:24) i 1 4P esgyre2pzpamigit | 4

Soci ®t ® au

Minimum de souscription par Investisseur : cing mille deux (5.002) euros
gar Inveséisseur.
cadre

de |l a pr®sente Offre,

La souscription des Actions de la Société

s()effectue sous r®serve de |l a valid:
h Ac Novaxi estissement .
i nf®ri euParaileursmo &)ﬁdﬁldﬁ tsusﬁ’eﬁswe Ig %%{aﬁt ‘?Jé I8 Qouserlbt%ﬁ’ é&tconservé sur un
compte séquestre ouvert auprés de la Banque Palatine. La souscription des
déinvestisshUlhli ongeMeoded apalhkeglve qud™ la 1en

Investisseurs: Tout e cat ®gori e

morale, francaise ou étrangére, ~ | 6 e x J§ Pessons au sethsds la

réglementation américaine, peut souscrire a cette augmentation de capital.
60ffre est | imit®e au territoire
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levée de cette condition, les fonds seront libérés du compte séquestre vers
le compte courant de la Société).

nat.i

onal



Date de jouissance des actions nouvelles : La Société étant a capital % de Nombre
variable, les souscriptions sont réalisées au fur et a mesure de leur Nombre détentio ddact % de

accomplissement. Les Actions souscrites porteront jouissance a la libération Ascocic doacti " " ?” déter:ues g‘omtbre détemio_’: |
int& ¢ H ssocies - Capita avan ‘action en capita
intégrale des Actions souscrites. commanditaires g\?;ir:ues et droits I'offre détenues et doits de
Calendrier pr®visionnel de |1060ffre I'offre de vote dans le| autotal Vol ERIES
- . . avant cadre de I'Opération
- Quverture des souscriptions des Actions : 23 septembre 2024 I'Offre I'Offre
- Date limite de validation des Dossiers de Souscriptions par
Novaxia Investissement : 28 février 2025 NI Commandite 52997 0,03% - 52997 0,02%
- Information des Il nvestisseurs SnEicur VingeR resulftats de oOoO0p®rjation
. . sz nsieur Vintent
(mention sur le site internet de la Société) : 31 mars 2025 Aurez 1 NS - 1 NS
- Le cas échéant, remboursement des souscriptions excédentaires -
des Investisseurs le 14 mars 2025 au plus tard Madame Belinda 1 NS . 1 NS
Warisse
La période de souscription des Actions pourra étre close par anticipation en Madame
casde souscriptioni nt ®gr al e d e 28fér@rf2026.€ettaclotumnet | Reacca Charlet ! NS ) ! NS
par anticipation fera | O0objet doune [T TahEn@t T O _Har VO e o _Ccompuni gul® s
site Internet de la Société. associés de NIC | 13898758 7,03% -| 13898758 6,10%
3
Informations :  Novaxia Investissement publiera sur son site Public _anciens
_(https://vyww.no_vaxia-invest.fr/) et/ou par e-mail aux Investisseurs les associés de NIC | 26287513| 13,29% _| 26287513 11,54%
informations suivantes : 4
. . . . Public _ anciens
- le montant d®finitif de | 060Fffr e|ag0cikteNc| 44027313| 2225% | 44027313  19.32%
L . . N 5
- les communiqués sur les faits nouveaux importants de nature a Puble Tranche
affecter de fagon significative la valeur des Actions de la Société ne1 31731117 16,04% -| 31731117 13,93%
ou do6aimpacts uurn | 6Of fr e. -
Eﬁ‘zb"c Tranche [ 55 095 464| 16,73% | 33002464 14520
Optimisation possible : Souscription des Actions via un PEA/PEA- PME Sobie Tranche
Les commanditaires peuvent, dans le cadre de leurs investissements dans o 18 969 455 9,59% -| 18969 455 8,33%
] . S n°3 R |
l'a Soci ® ®, souscrire | eur s-PMEetiaioshs St e TS tHp—t——H-EA—PHA
bénéficier des dispositifs fiscaux applicables a ce dernier, étant précisé que nea 18 663 32 9,43% 18 663 327 8,19%
chacun des Investisseurs devra prenpgme t ot —o—+—Trsc T o e
. ) . g ubtic  Tranche g ~
Actions au sein dudit plan d'épargne. n°s 6994129 3,54% 6994129 3,07%
Durée de placement minimum recommandée : E(,”‘Sbl'c Tranche | 4 120 509 2,08% 4120 509 1,81%
it e Sous-Total 197 837 585 | 100,00% 197837585  86,83%
SEs . dupr :
— Eﬁ‘;’"c Tranche N/A nal o 30 888 30000000  13.17%
A titre indicatif, le cycle déinve|Total 197 837 585 | 100,00% 30883 227837585| 100,00% | ¢ q
dﬁimmeuble, | a transformati on de | 6 i~mrmreo o T T T T e veIrt e oo s —oTr-Tmreouo| e
(80 v jansotm diee minium opiale e placement ecomandée |y compapate f Noygia g 8k pas vosation © so
p YCelHh 9 MT%e i%'s® 2% %u 1ic et ndont sign

Montant et pourcentage de la dilution résultant immédiatement de Actions. La Société étant a capital variable, les Investisseurs ne disposent

| 60f frDans | 6hypot h™ s etrenteymiliond (30.00R0YPV) a 1di0ta@ Cy ¢ g ar adilatione au ceapital,n dans le cadre des
Actions ordinaires émises par la Société était souscrite et compte tenu de ~ augmentations du capital souscrites intervenant dans la limite du capital

| 60p®ration de Fusion et de | 6AugmeRUAOIrds ®@d lcapiiltldiarde d0ae UrfrOasn)c.h et &lA1 ¢
Tranche n° 2,de la Tranche n°3, de la Tranche n°4 de la Tranche n°5, de la  Section 2.3 du Résumé.

Tranche n°6 et de la Tranche n°7, le capital de la Société serait de cent

cinquante-neuf millions quatre cent quatre-vingt-six mille trois cent neuf Estimation des d®penses i ®es I6C

euros et cinquante c e nhors ratad intérveria® sud 8 é .Z?(S ?‘ ,g $§ @ )e st |I geISTSA:/Iregssgogntmmgtldl:trllbutzu[]suprpoa[t(te i o
l'a p®ri odel diennatiadb @dmMmandithires) étant réparti comme p : rgoal '
suit: total des frais et commissions pr ®I ey
' de six (6) années et (ii) le montant maximal des souscriptions initiales totales.
Le tableau ci-aprés présente les valeurs maximales que peuvent atteindre
les décompositions, entre gestionnaires et distributeur de ce TFAM.
Catégorie agrégée de frais Taux maximaux de frais annuels moyens (TFAM maximum)
TFAM gestionnaire et Dont TFAM distributeur
distributeur maximum

Droits doentr ®e 0,833%TTC 0,833% TTC

Frais récurrents de gestion et de fonctionnement 3,751%'TTC 1,44% TTC

Frais de constitution? 0,024%°TTC Néant

Fra|§ Fie fgnctlonnemgnt‘non [®curyeptls | 0.167%TTC Néant

participations (commission dbéacquisition

Frais de gestion indirects Néant Néant

Total TTC 4,775% TTC = Valeur du TFAM o _

gestionnaire et distributeur 2,273‘/onI'C—VaIeur d‘u TFAM
- distributeur maximal
maximal

Scénarii de performance

(évolution du montant des Actions Montants totaux, sur une durée de 6 ans de la Société, pour un montant initial des Actions ordinaires

ordinaires souscrites depuis la

souscription, en % de la valeur

initiale)
1 0,184%de ces frais ne sont pas destin®s au gestionnaire ou aux distributeurs mais ~ doautres fol
2 Ces frais sont fixes et ne d®pendent pas de | dactif net de | a Soci ®t ®.
3 Ces frais ne sont pas destin®s au gestionnaire ou aux distributeurs mais ° dbéautres fournisse
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souscrites de 1.000 G* dans la Société

Total des frais de Total des distributions au
Montant initial des gestion et de Impact du «carried bénéficedel 6 1 nvest i
Actions souscrites* distribution (hors interest » d6Actions | ors

droitsddentr ®e) liquidation (nettes de frais)

Scénario pessimiste : 50% 1.000 0 237 U

Scénario moyen : 150% 1.000 ¢ 2374 0y 1 263 (|

Scénario optimiste : 250% 1.000 0 237 U 169 U 2 094 |
Sous-section 4271 Pour quoi ce Document-iléhbli2nf or mat i on est

Rai son et contextéOfier ¢ 68&Of poar o0bj e nhotathdentiegrsfents gérés padr Novaxia Ipviestissdment, (ii) la politique de
de la Société afin de lui permettre de disposer des fonds nécessaires pour  sélection des prestataires, conformément aux dispositions du Reglement de
participer au financement de nouvelles opérations immobilieres (directement D®ontol ogie et (iii) la politique de
ou au travers doune Soci ® ® Li ®e) d asocetésldeGraupedovaxiadEa cas de so-irvestissemantd@hs une Soeiétéc a p
de la Société a exercer ses activités dépendra du montant souscrit par les  Liée (porteuse du projet de co-investissement) avec des véhicules
Investisseurs au titre de | 60ffre. LdOOATfvrees tsids snesniom ricinselif@®nps® sNovaxia dnyedtissermnentp n |

de levée de fonds par la Société. |l 6investi ssement de |l a Soci ® ® se fe
o o ) N juridiques que ces véhicules. Le transfert de participations/d'actifs de la
Utilisation et montant net estimé du produit: L6 Of fre portseycs ®t @UR B peut intervenir &ppd Movaxip r o
émission de trente millions (30. 000. 000) Actions au pfnestisséhiert (FRAl ef Rutredb FIA Ce thahsfert Bst réalisé a la valeur
vingt-deux centimes (1,224) , s oi tdiscoicxeannttieme s d 0 eppyedne (dfs: VaRrisdtions! Proposées par deux experts (désignés

valeur nominale et cinquante-deux centimes d'euro (0,52 0 ) de pédbMEor m@ment au programme doéactivit®)
do®mi ssion. Dans | dhypoth se o% |0i BinBifakicéd delld Beitk8Spr Dhloin@ s aS &Tudi t| 65 N Sesrrei
produit brut total drentelsidBilivhsssi ceatmilles 6 ByyraVs6elétd. iUk transfert & une entité du Groupe Novaxia (i.e. Novaxia et

euros (36.600.000u) . Le produit net de | 0®mi geirfdes fittdtes b indrétese a dfoir! NSvRaPDévepbdme Bt
du TFAM correspondant aux droits doepBkia®estiof)estéxtipgi s de constitution (d®ta

ci-dessus), serait, sous la méme réserve, trente-quatre millions huit cent

cinquante-trois mille huit cent quatorze euros (34.852.350 i ) Ce montant P ar ailleurs, Novaxi a I nvesti ssemen
sera affecté aux investissements dans les opérations immobilieres réalistes pr ogr amme dbéacti vit®, ~ ne pas faire
dans |l e cadre de |l a strat®gie de | as®Pcdi®®®® asddishogudau paoiradmertt cdeess dcta
fonctionnement et de rémunération du Gérant. Groupe Novaxia ~ | avatscepti on des cas
Les fonds propres prévus pour une opération « type » sont compris entre 2,5 - Grands projets i.e. une procédure de mise en concurrence
et 9 millions ddeuros et, |l a dur ®e e nv idsbaogp®Rer adtéeuurnr sc yperliev ®&s6 i mavre sd € S S p e 8
de 3 ans. [ serai-t donc possi bl e depam®apulslerqujess qud pr ide@exs )cpaulres a
investissements au cours de la durée de placement minimum recommandée. objectifs " atteindre, gui ueeder |
l eur mise en Tuvre. Ces grands p
Le financement, par la Société, de chacun de ses investissements, se fera ddavoir une dur®e longue souvent
(i) & hauteur de 15% a 100% en fonds propres issus de la souscription des déinvestissement des v®hicules g
Investisseurs et (ii) par recours ° | Ooenmpraunet; bagngaist €1 h3ns LhackiNplakif d
du montant des investissements. Le recours ° | 0empr UsBtbrasuwtlfbasd dd lhrhoyenne de deux expertises indépendantes
essentiellement au travers des Sociétés Liées. En garantie de cet emprunt diligent®es par |le vendeur et 18
bancaire, la Soci® ® Li ® conc®dera g®n®r al ement une hypoth que sur | dac:
i mmobilier, ainsi g ucéseion des titgesadg B Baziaté de noont i fs dbéamor-age (dans |l e cadre
Liée. | dacquisition doéun portefeuille o
déun FI A en constitution. Ce port
La Société pourra recourir au co-investissement avec des investisseurs vocation a étre cédé a ce FIA sans profit pour le vendeur.
externes ou des fonds gérés par Novaxia Investissement. Léacquisition ° dbéautres entit®s
Objectif de performance annualisée : La Société a pour objectif de réaliser revient.
une performance annualisée de 6 a 7%?°. Cet objectif intégre les charges Ccontrats entre |l es membres des organe
identifiees & la section 4.1 ci-dessus et indirectement, les charges afférentes  girection générale et la Société : aucun autre contrat que la convention de
un projet immobilier support®es pfgfskes 8PSspOEPE; bh®ge (H¢caug Adaudi &
juridiques, pri xdodednarceqguiisstirte noenn t ,d rtorigiysguesapparbnicasiata sétigtt.ar i ®s,
frais financiers, frais de pilotage, 'travaux et honoraires techniques ¢&)
) . La Soci ® ® pourra sOappuyer sur I 6ex
Conflits doint®r°ts domaine de |la transformation doéactif

s - . . . . . opérations courantes et conclues & des conditions normales passée avec le

Lié & la composition du conseil de surveillance : Le conseil de surveillance, Grou ovaxia devra étre, le cas échéant, préalablement autorisée par e

qui a pour mi ssion dbassurer | e C°8g§219|p§ém§@rexpé|ld?eé fecae %%Sa\/'ege-qlmapﬁesl
Société, est composé de trois mgmbres qui occupent des fonctions et/ou ont du Code de commerce. A cet égard, Novaxia Développement pourra rendre

des liens avec le Groupe Novaxia. des prestations de services au profit de la Société ou, le cas échéant, de

En mati re déinvestissement., de d®SPHUBsSEPSE®M®nt] @ d&N S (l€nsGadrie fd
participations/d'actifs : Novaxia Investissement, en qualité de société de réalisation de projets et (ii) la commercialisation. Elle sera a ce fitre
gestion, est charg®e de | a mise en '§MYnerees selgngung pémuneyatigny de gmarghe iy sgja ROftG 8 f2 d e
conflits doéint®r°ts avec |les entit®®NNAHaNee dey Bestissqurs. et | e Groupe Novaxia.
respectera a tout moment (i) les regles de transferts de participations / actifs

4 Mont ant des Actions ordinaires souscrites par |6l nvestisseur apr s d®duction des droits ddent
Ces frais correspondent ~ | d6ensemble des frais de gesdoemnt reRe)de fonctionnement et des frais d
5 Lé6investissement comporte des risques d®taill ®s plus pr ®ci si@ueaaferte’en damtal e enaisquedidaudchadgesd u R®s um® d
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| NFORMATI ONS CONCERNANT LO6EMETTEUR

1. RAISON SOCIALE ET NOM COMMERCIAL DE LA SOCIETE

La raison sociale et le nom commercial de la Société est « NOVAXIA ONE ». Le code LEI de la Société
est le : 969500VSKVT0JZ376B85.

2 LIEU ET NUMERO D'ENREGISTREMENT DE LA SOCIETE

La Société est immatriculée depuis le 9 décembre 2019 au Registre du Commerce et des Sociétés
(RCS) de Paris sous le numéro 879 646 891.

3 DATE DE CONSTITUTION ET DUREE DE VIE DE LA SOCIETE
La Société a été constituée le 4 décembre 2019.

En applicationde | 6 arti cl e 4 d e sestRonstituée paur, und daréeSl® quatr®-virgt-dix-

neuf (99) ans & compter de son immatriculation au Registre du Commerce et des Sociétés (RCS) soit
jusqudau 8 d®cembre 2118, scaws rd@ssesroMeautd wnn ea nitn fca rprmeet
Dépositaire, prorogation, d®ci d®e par | 6assembl ®e g®n®r al e extraol
| 6accord unani me des commandit ®s.

4. SIEGE SOCIAL DE LA SOCIETE, FORME JURIDIQUE ET LEGISLATION REGISSANT SON
ACTIVITE

L 6 a d r du siesge social de la Société est la suivante : 45 rue Saint Charles - 75015 Paris.

La Société est une société en commandite par actions a capital variable régie par les dispositions des
articles L. 226-1 4 L. 226-14, L. 231-1 et suivants du Code du commerce et les articles R. 226-1 et
suivants du Code de commerce, ainsi que par les Statuts de la Société.

Elle peut émettre toutes valeurs mobilieres définies a l'article L. 211-2 du CMF, donnant accés au capital
ou a l'attribution de titres de créances, dans les conditions prévues par la loi.

Le droit applicable a la Société est le droit francais. Toutes contestations relatives a la Société qui
peuvents 6 ® ever pendant sa dur®e de vie ou | ors de sa | i
ceux-ci et Novaxia Investissement ou le Dépositaire sont soumises a la juridiction des tribunaux francais.

Le site Internet de la Société est : https://www.novaxia-investfr/, Pour pl us ddéi nf ormati on

Novaxia Investissementau 018508 23 00 ou 7 | :Gavie-dients@novaxiarinvestrirt e
Les informations figurant sur | e site Internet de | a
sauf si ces informations sont incorpor ®es par r ®f ®r en

5. CAPITAL SOCIAL

La Société est une société a capital variable, dont le capital plancher est de trente-sept mille (37.000)
euros et | e capital autoris® fix® ° un milliard (1.00

Au31juillet2024, | e capital soci al s oceesttente-huit milkons gaatréScent i ®t ® s 6
guatre-vingt-six mille trois cent neuf euros et cinquante centimes (138.486.309,50 0 ) di viere ® en
guatre-vingt-dix-sept millions huit cent trente-sept mille cing cent quatre-vingt-cinq (197.837.585)

actonsor di naires, dobéune v aldeiuxr cneomtiinnael se ddéee usroo x(aOn,t7e0 4 ) ¢
en numéraire, intégralement libérées, et toutes de méme catégorie.
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Par ailleurs, il existe une part de c¢ommdxcdntime® souscr
déeuro (0, 700) non repr®sentative du capital, et dont
déautres fonds propres.

6. ASSURANCES

La Soci ® ® ne dispose pas débune police dbébassurance
responsabilit® civile professionnelle souscrite par
activités de gestion de portefeuille (et notamment la gestion du portefeuille de la Société).

Conf or m®dment 22 IM db RGAMIF,cafinede &udviir une mise en cause éventuelle de sa
responsabilit® " | 6occasion de | a gestion de FI A, | a
de responsabilité civile professionnelle, adaptée aux risques couverts, au titre de I'engagement de sa
responsabilité pour négligence professionnelle.

ACTEURS

7. SOCIETE DE GESTION

Compte tenu de son activit®, l a Soci ® ® est qualifi ®e
24 1l du CMF. Sa souscription est en outre ouverte a des investisseurs non professionnels. En
cons®quence, |l a Soci ®t ® a défe degestion detporefauillelpour @s®usi gner ur
la gestion de ses actifs et un dépositaire pour en assurer la conservation.

Novaxia Investissement a ®t ® d®si gn®e en qualit® de C
Soci ® ® de Gestion de |l a Soci ®t ®. Conf or m®@ment " I 6

Investissement est investie des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au hom de la
Société dans la limite de son objet social.

Parallelement a son mandat de Gérant, dans le but de se conformer a la réglementation en vigueur,
Novaxia Investissement est également désignée statutairement en tant que société de gestion de
portefeuille de la Société.

7.1 DENOMINATION

NOVAXIA INVESTISSEMENT, société par actions simplifiée au capital de 1.700.000 euros, dont le

sieége social est situé 45 rue Saint Charles - 75015 Paris, immatriculée au Registre du commerce et

des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 802346551 et agr ®®e par | 6AMF en
de gestion de portefeuille le 8 juillet 2014 sous le numéro GP-14000022.

7.2 REMUNERATION

En sa qualité de Gérant et de Société de Gestion de la Société, Novaxia Investissement bénéficie

d wine rémunération annuelle fixée a trois pour cent (3%) Hors Taxes (soit 3,6% TTC, dont en

moyenne 1,44% TTC reversés aux distributeurs, conformément aux précisions apportées dans le

premier tableau des frais figurant ade plad a@Ggiteafp hree t3.1
r®mun®r ation sera factur ®e prélavéeaimdstrielleenént deetterment d 6 av an
sur le compte espéces du Fonds.

Par ailleurs, Novaxia I nvestissement b®n®f i ci e doéun
(soit 24% TTC) de performance au-dela de 6% de performance annualisée.

Afin de sbébassurer de |l a continuit® de | a performanc
chaque Dat e doél&\valbdurs sleinewinitd adtei ve (semestrielle) ¢
Valeur Liquidative de la Société a dépassé 6% de performance annualisée sur un semestre et par
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rapport a la Valeur Liquidative de Référence. La Valeur Liquidative de Référence est la valeur
maximum entre les Valeurs Liquidatives constatées historiquement.

Pour les besoins du calcul des valeurs de souscription et de rachat, la commission de

surperformance sera provisionn®e ou fera | 6o0objet d
performance, a chaque Valeur Liquidative. La provision est définitivement acquise a la Société de
Gestion " | 6issue dbébune p®riode de trois (3) ans

Liquidative au titre de laquelle a été constatée la commission de surperformance si et seulement si
la Valeur Liquidative trois (3) ans aprés la constatation de la provision est supérieure de plus de 6%
par rapport a la Valeur Liquidative de Référence.

La commission de surperformance hors taxes est calculée selon les modalités suivantes :

Si:
. wd ob ef
PO O. &5 et
Alors :
6i my O @b @b e fpfir @
Avec :

VLi : Valeur Liquidative du semestre considéré

VLref : valeur liquidative maximale constatée historiquement
Cs : Commission de surperformance, hors taxes

Ni : nombre de parts émises au semestre considére

Enfin Novaxia Investissement percevra, pour chaque :
une commi ssion AW6ATHuTECtson de prix dbébacquisition
hors droits).

Novaxia Investissement sbdbengage ~ avancer | e cas ®clt
|l e paiement des frais support®s par | a Soci ® ® avan

7.3 MISSIONS DE LA SOCIETE DE GESTION
7.3.1 Lagestion du portefeuille de la Société

Novaxial nvesti ssement prendra toutes d®cisions dbéinves
g®n®r al ement sb6bassurera de |l a bonne ex®cution des d
Société en conformité avec la réglementation applicable et la documentation de la Société.

7.3.2 Lagestion du risque au sein de la Société

Novaxia Investissement seraenchargede | a mi se en place et du mainti er
des risques pertinents pour | a strat®gie de | a Soci
Al FM, aux articles 38 " 45 du R gl e4edlnRGANF.FM et t el

7.3.3 Lagestion administrative du portefeuille et des relations investisseurs

Novaxia Investissement assure :

20



1 La valorisation des participations composant le portefeuille de la Société et la valorisation
des Actions de la Société ;

1 Le contrble du respect des dispositions reglementaires relatives a la gestion du portefeuille

de | a Soci ®t ® ; |l a gestion des relations avec |
aux comptes ainsi que tout autre prestataire assurant des fonctions relatives aux activités

déi nvesti ssement de suivi et de d®sinvestisseme
conseils juridiques, banques déaffaires, etc.)

1 Le suivi de la relation avec les actionnaires de la Société ;
T La gestion de | a relation avec | 6AMF et |l es aut

T Léenvoi des informations, rapports et attestati
aux actionnaires ;

1 La conservation des documents relatifs a la gestion du portefeuille et aux relations avec
les actionnaires ; et

T plus g®n®r al ement toute d®cision ou acte dobéadm
portefeuille et aux relations avec les actionnaires de la Société.

734 Léorganisation et | a supervision de | a commerci al

Par ailleurs, Novaxia Investissement assiste la Société dans le cadre de la commercialisation de
| 6 Of fre.

. Noygx’q

[0

(3a)
Distributeurs
A J (3b)
() internet/Pub

{ Souscripteurs
Distributeurs

(1) Novaxia Investissement commercialise |l a Soci ®t ®.
5% (dont en moyenne 5% r®t roc®d®s aux Distributel
établit et signe des conventions de distribution avec Distributeurs souhaitant commercialiser
la Société a des Investisseurs.

(2) Les Distributeurs présentent la Société a des Investisseurs et les assistent dans leurs
démarches de souscription.

(32) Les I nvestisseurs ou |l es Distributeurs, l orsqudi
dél nvesti ssements ~ Novaxia I nvestissement ; I e
proc®dure d®crite au paragraphe 28 du Document d¢

(3b) Les Investisseurs peuvent également prendre connaissance des opportunités
déinvesti ssement dans | a S ohttps:@iw®.nguaxia-indest.fr/bur ai s du
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|l equel I e Document dél nf ormati on et | e Dossi er
téléchargement.

7.4 ORGANISATION DE NOVAXIA INVESTISSEMENT

Novaxia I nvestissement et | 6ensemble de son ®qui pe
prévues par :

1 les articles L. 533-11 et suivants du CMF ;
1 les articles 314-1 et suivants du RG AMF ;

1 le reglement de déontologie des sociétés de gestion de portefeuille intervenant dans le
capital i nvesti ssement Commun " | 6Association
Croi ssance (AFI C) et " | 6Associati on Fran-ai se
« Reglement de Déontologie »).

Novaxia Investissement,en qual i t® de soci ® ® de gesti on, est cl
politique de gestion des conflits doéint®r°ts avec
notamment en termes de politique de sélection des immeubles et de co-investissement i étant

pr®ci s® quobiemveatsi seement , | 6i nvesti s paipmmsuavecde | a S

les véhicules sous gestion notamment en termes de répartition des bénéfices. Par ailleurs, Novaxia
Investissement respectera a tout moment (i) les régles de transferts de participations / actifs
notamment entre fonds gérés par Novaxia Investissement, (i) la politique de sélection des
prestataires, conformément aux dispositions du Réglement de Déontologie et (iii) la politique de
gestion des conflits dbéint®r°ts avec |l es soci ® ®s d

. DEPOSITAIRE

CACEIS BANK, société anonyme a conseil d'administration au capital de 1.280.677.691,03 euros,
dont le sieége social est sis 1-3, Place Valhubert 75013 Paris, immatriculée au Registre du commerce
et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 692 024 722.

Conf or m®@ment aux di s pos-Ratdu €MFs issdes del I8 teanspositioh @e laL . 214
Directive Al FAltreFRA® tdarmstpoguwadh¢ dbébi nvesti sseurs non pr
outre | dobligation dé°tre @p®mr®e frar |Ure agga RRRt ® ade |
| 6obligation de d®signer un d®positair eNovaxiau X tern
Investissement a désigné la société CACEIS BANK en tant que Dépositaire de la Société. Cette

convention a été conclue pour une durée indéterminée.

Conformémentaux di sposi t i on 24-8ide CMRlaDbépositite geilld:. 214

a ce que tous les paiements effectués par des actionnaires, ou en leur nom, lors de la souscription
des Actions de la Société, aient été recus et que toutes les liquidités aient été comptabilisées ; et

de facon générale au suivi adéquat des flux de liquidités de la Société.

Le Dépositaire se voit confier la garde des actifs d'un FIA et assure, dans les conditions fixées par
le reglement général de I'Autorité des marchés financiers, la conservation des instruments financiers
enregistrés sur un compte d'instruments financiers ouvert dans ses livres et des instruments
financiers qui lui sont physiquement livrés.

Au titre de ses fonctions, le Dépositaire percevra une rémunération annuelle estimée a cent vingt
mille (120.000) euros TTC.
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9. COMMISSAIRE AUX COMPTES TITULAIRE

Pricewaterhousecoopers Audit, commissaire aux comptes, membre de la compagnie régionale des
commissaires aux comptes de Versailles et du Centre - situé 63 rue de Villiers - 92208 Neuilly-sur-
Seine Cedex, représenté par Monsieur Fabrice Bricker

Durée du mandat en cours : six exercices a compter du 31 décembre 2020.

Date d'expiration du mandat en cours : a l'issue de I'assemblée générale des associés statuant sur
les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2025.

Estimation des honoraires au titre de sa mission de commissariat aux comptes pour I'exercice clos
au 31 décembre 2023, tels que compris dans la sous-catégorie « Rémunération récurrente du
Dépositaire, du CAC, et frais divers » de la catégorie « Frais de fonctionnement et de gestion de la
Société », visée au paragraphe31du Do cument d50l0@0fewashilat i on

10.0RGANES DE DIRECTION DE LA SOCIETE

La Société est une société en commandite par actions a capital variable dont le fonctionnement est
décrit dans ses Statuts.

10.1 INFORMATION SUR LES ORGANES SOCIAUX
a) Fondateurs

La Société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris le 9 décembre 2019.

Il nitialement constitu®e sous |l a forme dédune soci ®t ®
(10.000) euros et ayant pour unique actionnaire le FPCI Novaxia Immo Evolution 3. Ce dernier a
c®Id® | dint®gralit® de sestedud@juim2020. ©~ NI Commandite e

La Société a été transformée par la suite en société en commandité par actions a capital variable
par décisions unanimes des associés en date du 3 juillet 2020.

b) Membres des organes de direction

b.1) Composition de la Gérance

Aladate duDocument d 6, llanSfoaiété rest dirigéerpar Novaxia Investissement, Gérant
statutaire et Société de Gestion de la Société, représentée par sa Présidente du Directoire, Madame
Mathilde Krieger et son Directeur Général, Membre du Directoire, Monsieur Guillaume Estéve.

Comme indiqué au paragraphe 49duDo c u me nt d 6,INovaxa investissentemt est détenue
a 100% par Novaxia, détenue et dirigée par Uzés participation représentée par Monsieur Joachim
Azan. A la date du Documentd 6 | n f o rlerCapital estrdétenu majoritairement par des personnes
physiques ou morales extérieures au Groupe Novaxia

Di pl 1 m® doéun mast er [EsteveH4dans débute,sa c@raereler 2006 erefusions-
acquisitions a la Société générale. Pendant plus de huit ans, il accompagne de nombreux clients
Grands Comptes dans leurs opérations de M&A. En avril 2014, il intégre le Club Med en tant que
directeur financement pour piloter notamment la trésorerie internationale du Club Med et la mise en
place des financements LBO de Fosun Group. En novembre 2015, il poursuit sa carriére au sein du
groupe Compagnie de Phalsbourg en tant que directeur administratif et financier avec un focus sur
la structuration financiére du groupe et les financements. En février 2021 il rejoint les équipes de
Novaxia en qualité de directeur administratif et financier et devient Directeur Général Finance un an
plus tard. Fort doéun profil mi xte de finance/ banque
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aura pour objectif déaccompagner Novaxia dans son f
En mai 2021, Guillaume est nommé Directeur Général Finance et Membre du Directoire de Novaxia
Investissement, supervisant la gestion des Fonds, financements et des risques

Présidente du directoire de Novaxia Investissement depuis mai 2024, Mathilde Krieger, 39 ans.

Di pl ! m®Pe démnunMavmesgement sp®cialis® en Finance de ma
en gestion de patrimoine de | 6ESCP Business School ,
ODDO BHF en tant que banquier privé. En 2011, elle intégre La Francaise, ou elle se voit confier le

service commercial a destination des réseaux de distribution Grands comptes CGP. En 2016, elle

integre THESEIS en tant que Directrice des placements et de la gestion privée. En 2020, elle rejoint

Novaxia Investissement en tant Directrice Généraleen char ge de | 6®pargne pour |
de d®vel oppement de | 6offre du groupe aupr s des pa
et assureurs) et pour accompagher |l e d®vel oppement

Mathilde a participé au lancement de deux fonds emblématiques de la gamme de Novaxia
I nvesti ssement, et Tuvre chaque | betmap2024 rMathilde®p ar gn e
devient Présidente du Directoire de Novaxia investissement.

Adresse (pro)

Mandat /durée

Principales activités en

dehors de la Société

Mandats exercés au cours
des 5 dernieres années

Madame Mathilde
Krieger

45 rue Saint Charles -
75015 Paris

Représentant
permanent de Novaxia
Investissement
(Président)

1an

Président de Novaxia
Investissement

Directrice Générale de
Novaxia
INVESTISSEMENT

Présidente du Directoire
de NOVAXIA
INVESTISSEMENT

Monsieur Guillaume
Estéve

45, rue Saint Charles i
75015 PARIS

Représentant permanent
de Novaxia
Investissement
(Directeur Général)

5 ans

Directeur Général de
Novaxia Investissement

Directeur Général de
NOVAXIA

Membre du Directoire de
NOVAXIA
INVESTISSEMENT

b.2) Composition du Conseil de Surveillance

Le Conseil de

Surveill

ance

de | a

membres. lls ont été nommés pour une durée de six (6) exercices.

Soci

®t ® est

Le Conseil de Surveillance de la Société assume le contrdle permanent de la gestion de la Société

(contrtl e

des

la conduite des affaires s o0 c i
controle exercé par le Conseil de Surveillance sont consignés dans un rapport que celui-ci doit

pr ®senter,

comptes

chaque

SocCi
es et

ann®e,

Le Conseil de Surveillance est composé de :

Adresse (pro)

Mandat /durée

aux,
appr®ciation

| 6assembl

Principales activités en
dehors de la Société

contr®'l e du
de

®e

g®n®r al e

Mandats exercés au cours
des 5 dernieres années

Monsieur Vincent Aurez

Président du Conseil de

45 rue Saint surveillance
Charles - 75015 Début du mandat :
Paris 22/12/2020

Fin du mandat 31/12/2025

Directeur
Communication,
Développement Durable
et Innovation de Novaxia

Membre du Conseil
d'administration,
Association Halte a
I'Obsolescence
Programmée

Membre du Conseil
d'Orientation, Labo de
I'ESS, économie sociale
et solidaire
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Membre de I'Advisory
Board, European
Research Project on
Circular Economy for
SMEs

Madame Rebecca 45 rue Saint Mempre du Conseil de Juriste Immobilier Séni(_)r Membre du conseil de
Charlet Cha_rles - 75015 surveillance de _ Novaxia | gyrveillance des sociétés
Paris Début du mandat : 07/06/2023 Investissement NIO2 Hotel1, NIO4
Fin du mandat 31/12/2025 Immo1, NIO4 Immo2,
NIO4 Immo3, NIO4
Immo5, NIO4 Immo6,
NIO4 Immo7
Membre du conseil de
surveillance des sociétés
Membre du Conseil de NIO5 Avenir Solidaire 1,
B 45 rue Saint surveillance ) _ NIO5 Avenir Sol@daire 2,
Mad_ame Bélinda Charles - 75015 Début du mandat - Attach_ee commermale de | NIO5 Avenir So,lldal_re 3,
Warisse Paris Novaxia Investissement Immo Club 3 Sélection, ,
08/04/2022

Fin du mandat 31/12/2025

NIO3 Immol, Mandat
Immo 1, Mandat immo 2,
NIO 6, Novaxia immo
Avenir

Monsieur Vincent Aurez (Membre du Conseil de Surveillance): Vi ncen't

master Science Po Paris i Université de Pékin en politiques environnementales, développement

dur abl e et rel ations i
extérieur environnement , ®ner gi e et
P®ki n, il est nomm®

nternat.
transports
rapporteur

onal

de

e s .

est titul aire
Ancien expert
l a chancell eri
a mission sur

Affaires étrangéres et européennes. Il rejoint le cabinet de conseil EY en 2014 et y développe les

mi s si

e. I

ons
est |

dé®conomi e ci
6auteur

de

rcul
pl us

Novaxia en 2019 en tant que directeur Communication, Développement Durable et Innovation.

Madame Rebecca Charlet (Membre du Conseil de Surveillance) : Rebecca a rejoint Novaxia en

avril

2022 et

est Juriste

juridique des opérations immobilieres en lien avec les différentes équipes de Novaxia. Avant de

rejoindre Novaxia,

Rebecca a

exerc®

rejoindre Immobiliere 3F en qualité de juriste, puis a poursuivi sa carriere comme Responsable

Juridique I

mmobi lier et
déam®nagement

déENngi e.

Corporate

Madame Bélinda Warisse (Membre du Conseil de Surveillance) : Bélinda a rejoint Novaxia une

premi re

fois

en 2010 en

tant

gubassistante

de

contribuer a la croissance du groupe. Elle part vers une aventure entrepreneuriale et décide

déintervenir

d a rolilierletede ma®ageniert pourpdrtagernson savoir-faire acquis

aire au sein du d®parteme
de 15 publications et d
mmobilier Senior chez No
en qualit® dbdéavocat dar

d6Engi @ eteSol uti o

dir e

pendant ses 7 années. En 2020, elle fait le choix de réintégrer le groupe entant qu dat t ac h®e

commerciale chez Novaxia Investissement.

Sa

connai

ssance

de

produits permet de nouer des relations privilégiées avec les partenaires et investisseurs.

c) Associés commandités

Un associé commandité : NI Commandite.
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d) Associés commanditaires

Du fait de sa forme sociale (commandite par actions), la Société comprend deux catégories
dbédassoci ®s plusieufsicdommanditésp étant précisé que, depuis la transformation de la

Soci ®t ®, il ndbexi ste qubéun seul commandi t ®, " savo
commanditaires.

Il est rappelé que les décisions ne sont valablement prises que si elles ont été adoptées par chaque
cattgorie d 6ass ¢ Cci @sdbexception de Il a d®cision de d®signa
surveillance qui reléve des commanditaires seuls).

La répartition du capital et des droits de vote entre les actionnaires est détaillée dans le tableau du
paragraphe 45.1duDocument doé.l nformati on

Les membres des organes dbéadministration, de directi
les associés commandités et les associés commanditaires ne sont liés par aucun lien familial entre
eux.

el Condamnation pour fraude, proc®dure de |l iquidatio
des organes doadmi ni st swumveiilance et diteetiod généegatet i on, de

Ni |l e G®rant, ni son repr ®sentant, ni | 6associ ® cc
membres du Conseil de surveillanced e | a Soci ®t ® ndéa fait | 6objet au c

de condamnation pour fraude.

Ni |l e G®rant, ni sonh repr ®sentant, ni | 6associ ® cc
membres du Conseil de Surveillance de |l a Soci ®t®, ¢
des positions de membre des or gawndesurvdldree oudei str ati
directeur g®n®r al n des cirg) deBnices anrees ia @ne fillite, ure misessous

s®questre, une |iquidation ou |l e placement dbdentrep
Ni |l 6associ ® commandit®, ni son repr®sentant, ni au

| a Soci ®tn@&@iminédoa samctioBné publiquement et de maniére officielle par des autorités
statutaires ou réglementaires (y compris des organismes professionnels désignés).

A la suite d'une mission de contrble portant sur le respect de ses obligations professionnelles, la

Commi ssion des sanctions de | 6AMF a inflig® ° | a So
novembre 2019, une sanction pécuniaire de 300.000 euros aux titres de manquements portant
notammentsur (i)l e d®f aut doi nd ®pesped desoor@itionsde $sof agiéraentn(io) n

l a gestion des conflits déint®r°ts, (iv) |l e respect
de certainsdeses f onds, (v) I é6information sur | es risques
(vi) un d®f aut de diligence et de |l oyaut® ° | é6®gard
Toutefois, depuis 2018, Novaxia I nvestissement a mi

renforcer ses moyens humains, et plus spécifiquement son équipe de direction et ses équipes
opérationnelles (13 recrutements dont renforcement du péle back office et internalisation du RCCI)

ai nsi gue son dispositif de contr!tle en mettant
concern®es la proc®dure de gestion de conflits ¢
prestataires etc.

La Commission des sanctonsde | 6 AMF rel ve ~ <ce titre que | a Soci
profit ou dbéavantage des manquements retenus qui noé
tiers et a relev® dans sa d®cision | 6ensemble des m

Elle a également inflig¢ des sanctions p®cuniaires dobébun montant
Développement, 10.000 euros a Novaxia Gestion et 20.000 euros a Novaxia.
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Ni le Gérant, ni son représentant, ni |l 6associ ® commandit ®, ni son 1
membres du Conseil de Surveillance de | a Soci ® ® n
d®chu par un tribunal du droit doexercer |l a foncti
direct i on ou de surveillance déun ®metteur ou dobéinteryv
déun ®metteur.
10.2 REMUNERATIONS ET AVANTAGES EN NATURE DES MEMBRES DES ORGANES DE
DIRECTION
En sa qualité de Gérant et de Société de Gestion de la Société, Novaxia Investissement percoit
une rémunération figurant au paragraphe 7.2duDocument doél nf or mati on.
1 est pr ®vu do aptésenca aux mednbres dy Gonseilrdes surdedlance de la Société
a hauteur de 1.000 euros par an pour le Président du Conseil de surveillance et de 500 euros par an
par membre (autre que le Président), au titre des services rendus a la Société.
AladateduDocument d 0,laucdne autmreaémungération ou avantages que ceux décrits ci-
avant ne sont prévus au profit des dirigeants de la Société.
10.3 FONCTIONNEMENT DES ORGANES DE DIRECTION
10.3.1Durée du mandat du Gérant et des membres du Conseil de Surveillance
Novaxia Investissement a été nommé Gérant de la Société dans les Statuts constitutifs pour une
durée indéterminée.
Les membres du Conseil de Surveillance de la Société sont nommés pour une durée de six ans, et
verront donc | eur mandat expirer ~ | 6issue de | dasse
del 6 e x ecloglé 3d décembre 2025.
Le mandat des membres du Conseil de surveillance pourra toutefois arriver a son terme avant cette
date en cas de | iquidation de |l a Soci ® ® avant | a t
10.3.2Contrats entre les membres des organes de direction et la Société
A |l a date du Document doélnformati on, il nbexi ste al
Surveillance, le Gérant et la Société ou les Sociétés Litesde | a Soci ®t ®. ([ est rap
|l a date du Document doélnformation aucun contrat d:

guelconque société du Groupe Novaxia, et en particulier Novaxia Développement.

Toutefois, Novaxia Développement pourra rendre des prestations de services au profit de la Société

ou, |l e cas ®ch®ant , de toute Soci ® ® Li ®e, dans | e

réalisation de projets et (i) la commercialisation. Elle sera a ce titre rémunérée selon une
rémunération de marché qui sera porté a la connaissance des Investisseurs.

Dans le cadre du dispositif de gestion des conflits d'intéréts au sein de la société Novaxia
Investissement, celui-ci comprend notamment des normes déontologiques strictes, avec un code de
déontologie et des procédures opérationnelles y afférentes, visant au respect des principes requis.
Le dispositif est adapté aux situations spécifiques issues de la relation avec le Groupe Novaxia et
Novaxia Investissement et veille a ce que le recours éventuel a d'autres sociétés du Groupe Novaxia
telles que Novaxia Développement se fasse dans le respect de la primauté des intéréts des clients
et de l'autonomie de gestion de Novaxia Investissement. A ce titre, toute convention passée avec
Novaxia Développement devra étre, le cas échéant, préalablement autorisée par le Conseil de
Surveillance en vertu des dispositions de l'article L. 226-10 al. 3 du Code de commerce. La société
de gestion s'assure notamment que le recours a des prestations du Groupe Novaxia soit justifié par
la qualité des prestations fournies, par les synergies que peuvent créer, dans le respect de
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l'autonomie de gestion, ces mutualisations de moyens, ainsi que par un prix cohérent avec les
pratiques de marché pour un service équivalent. Les prestations internalisées au sein du Groupe
Novaxia font ainsi I'objet d'une revue annuelle au méme titre que pour les autres prestataires. Le
RCCI, assure le contrble de ce dispositif et du suivi des prestataires par les opérationnels. Novaxia
Investissement dispose de procédures relatives a la sélection des prestataires de service pour son
compte propre et/ ou pour celui des FIA ou mandats dont elle assure la gestion. Les investisseurs
des FIA et mandats sont informés de cette organisation préalablement a la souscription. D'une fagon
générale, une information des investisseurs doit étre réalisée a chaque fois que Novaxia
Développement est le prestataire principal de la société de gestion sur un FIA ou mandat géré. Ce
point fait partie intégrante de la politique de gestion des conflits d'intéréts mise en place par Novaxia
Investissement.

10.3.3Participations détenues par les membres organes de direction

Letableaucikd e ssous ®t abl it |l e nombre doébactions d®t enues

de Surveillance dans la Société :

Gérant / membres du Conseil de

% du capital social et

surveillance iété des droits de vote
Novaxia Investissement, Gérant 0 NS
Monsieur Vincent Aurez, Président du 1 NS

Conseil de Surveillance

Madame Rebecca Charlet, membre du 1 NS
Conseil de Surveillance

Madame Bélinda Warisse , membre du 1 NS
Conseil de Surveillance

lls ne détiennentaucun stock option dans | a Soci ® ®. Aucun a

place dans la Société.

ACTIVITES DE LO6EMETTEUR ET STRATEGIE D61 NVESTI SSEMENT

11.0BJECTIF DE GESTION

La Société a pour objectif de réaliser une performance annualisée de 6 a 7%9. Cet objectif intégre les
charges identifiées au paragraphe 32 du Doc u ment d 6 letpn indirecteraentj lesncharges

af f ®rentes ° un projet immobilier support®es par
déacquisition, droits dbébenregistrement, travaux,
ethonor ai res techniquesé).

lustration du calcul :dédune performance de 6%

Etape 1 : Un investisseur souscrit & hauteur de 1.000 euros dans le fonds Novaxia One

| es
fra

Etape2: Apr s d®duction des frais de |l a soci®t ® (frais
etc), Novaxia One investit 720 euros en fonds propres dans un projet immobilier

Etape 3: Le prix de revient du projet est de 4.800
investissement a 1000 euros.

Etape 4 : Au terme des 6 ans, le projet est revendu pour un montant de 5.218 euros

6

Léinvesti ssement comporte des r iSedandVsdubD®c¢ amé h ®s d @, hoemmenmitesius 2 perta t
en capital et un risque lié aux charges.

28

euro

(



Etape 5: Apr s paiement des implts et remboursement de
soit une performance annualisée de 6% sur la durée de placement minimum recommandée de 6 ans.

Il est toutefois rappelé que le montant minimum de souscription est de cing mille deux (5.002) euros.

12.0BJECTIFS ENVIRONNEMENTAUX, SOCIAUX ET EN MATIERE DE GOUVERNANCE
DOENTREPRI SE

Novaxia One a pour objectif | 6investissement durabl e
Soci ® ® met en T uvr e besnreprogrgsp visant ehceter desla valgupfi@anciere et
extraf i nanci re en d®veloppant | 6investi ssement dans d

immobiliers obsolétes (friches, bureaux vacants, logements obsolétes) ciblés feront | 6 o lWjbaitn e
transformation respectant les engagements ESG de la Société et permettant de créer de la valeur
environnementale (par exemple : en dépolluant une friche industrielle pour construire des logements),
de la valeur sociale (par exemple : en construisant des logements sociaux ou intermédiaires), tout en

valorisant |l a ma“ trise de | a c¢ha  rfavorighidt &péntégratiansi onnem
sociale et professionnelle via des clauses dbéinsertio
Les objectifs environnementaux, sociaux et en mati r ¢
en compte de crit res ESG dans |l a politique dobéinvest:i

18 thématiques (Environnement : Performance énergétique, Performance environnementale, Quantité
de CO2 évitée, Diagnostic ressource, Réemploi de matériaux, Dépollution des sols, Scénario de
réhabilitation, Artificialisation des sols, Aménagements faunistiques ; Social : Occupation temporaire,
Création de logements, Création de logements sociaux, Proximité des transports en commun,
Accessibilité PMR ; et Gouvernance : Relations prestataires en phase de construction, Occupation
temporaire, Sensibilisation des locataires, Certifications et labels).

La notation globale, sur 100, prend en compte une pondération de chaque critére selon : les exigences

du | abel Il SR, |l a strat®gie dbéinvestissement de | a Soc
actifs et l es leviers dbébaction du gestionnaire pour
immobiliers).

100% des actifs du portefeuille sont soumis ° | 6®valu
En amont de | 6investissement, une ®valwuation initial
portefeuille de Novaxia One, cette évaluation fondée sur la grille ESG permet de décerner a chaque

actif une note ESG qui seraaméliorée aucoursdeladurée de vie du projet i mmobil i
finale " |l a |ivraison de | d6actif immobilier. Cette ®v
vie du projet (acquisition, vacance, obtention du permis de construire, livraison) permet de montrer que

la créationde valeurextra-f i nanci re doéun projet de recyclage urbai
phases déun projet i mmobilier. De pl us, gr©ce ° la ¢

enjeux ESG de ses actifs bien au-dela des données et informations sur lesquelles Novaxia
Investissement exerce un contrble opérationnel.

Novaxia One sbébengage ~ am®liorer significat iactife ment (
sous gestion entre | a phas-€eladélamtg minimalet Jodonmémeantad e | i vr a
label ISR, cette amélioration se fera sur une période inférieure a 3 ans.

Si Novaxia One conserve la détention des actifs apres leur livraison, la société de gestions 6 e n gha g e
maintenir la note ESG au niveau atteint a la livraison et donc au-dela de la note minimale.

La note minimale & atteindre pour une opération de recyclage en site tertiaire est 44/100.

La note minimale a atteindre pour une opération de recyclage en logements est 51/100.
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Pour construire une note minimale valable Ppamié&éd& chacur
(tertiaire, logements) les référentiels ci-dessous ont été utilisés par un prestataire expert immobilier
Sinteo :

1 Référentiels sectoriels (GRESB, OID, NF Habitat H&E) ;
1 Benchmarks sectoriels (GRESB)

1 Références et benchmarks internes (Expertise de Sinteo)
1 Réglementations francaises et européennes

1 Etudes disponibles en ligne

Dans une logique de transparence, tous les criteres ESG sont présentés en détails dans le « code de
transparence » et la « note méthodologique » de la stratégie ESG de Novaxia One disponible sur le site
internet de la Société et les résultats cette stratégie seront communiqués dans un reporting annuel aux
investisseurs disponibles sur le site internet de la Société (www.novaxia-invest.fr).

La vérification de la stratégie ESG de Novaxia One, gérée par Novaxia Investissement, fait I'objet d'un
plan de contréle annuel, effectué par la responsable de la conformité et du contréle interne (RCCI) de
la société de gestion, et vérifié par un cabinet externe (controle de 3¢ niveau).

Cette stratégie ESG axée sur le renouvellement urbain était déja prise en compte dans les différentes
strat ®gies doéinvestissements des fonds g®r ®s par Nova

La Société a obtenu le label ISR (Investissement Socialement Responsable) le 27 janvier 2021 par
| 6 or g aAmor €ertification, organisme de certification indépendant qui audite la Société en utilisant

di ff® rents moyens (analyse documentaire ¢€). La | abel
garantir une transparence et une qualité de lagestionISRpour | es investisseurs. En
| 6audit est de d®terminer si |l a Soci ®t ® rallésplanst e | es

le référentiel du label.

L6l nvesti ssement Soci al ement Responsabl e est un pl a
économique et impact social et environnemental en finangant les activités (mobilieres ou immobilieres)
qui contribuent au développement durable.

Dans une logique de transparence, tous les criteres ESG sont présentés en détails dans le « code de
transparence » et la « note méthodologique » de la stratégie ESG de Novaxia One disponible sur le site
internet de la Société et les résultats cette stratégie seront communiqués dans un reporting annuel aux
investisseurs disponibles sur le site internet de la Société (www.novaxia-invest.fr).

La vérification de la stratégie ESG de Novaxia One, gérée par Novaxia Investissement, fait I'objet d'un
plan de contr6le annuel, effectué par la Direction de la Conformité et du Contréle Interne de la société
de gestion, et audité par un cabinet externe (controle de 3e niveau).

Cette stratégie ESG axée sur le renouvellement urbain était déja prise en compte dans les différentes
strat®gies ddédinvestissements des fonds g®r ®s par Nova

La Société a obtenu le label ISR (Investissement Socialement Responsable) le 27 janvier 2021 par

| 6organi sme Afnor Certification, organi smeduttisantcer t i fi
di ff® rents moyens (analyse documentaire ¢é). La | abel
garantir une transparence et une qualit® de | a gestic

| 6audit est de d®t ertnmd nleas sdr ilta rSeosc i da ® o blessplaiss at i on
le référentiel du label.
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L6l nvesti ssement Soci al ement Responsabl e est un pl a
économique et impact social et environnemental en financant les activités (mobilieres ou immobiliéres)
qui contribuent au développement durable.

De fa-on subsidiaire, |l a Soci ® ® se r®serve par ail/l
stratégied 6i nvesti ssement et en conformit® avec son agr ®me
par la Société de Gestion.

13STRATEGI E D61 NVESTI SSEMENT

La Société a pour activité la réalisation de projets de renouvellement urbains, en direct a titre accessoire
uniquement, ou au travers de Société(s) Liée(s) :

@)  acquisition (a) déi mmeubles | ibres ou occup®s,
industrielles, situés essentiellement en lle-de-France, ainsi que dans les grandes métropoles
r®gi onal es et europ®ennes en cas dbéopportunit® dobir

(i) en vue de |l eur r®habilitation et/ ou de | eur transf
et/ou de leur revente.

Ces actifs pourront étre achetés loués ou vacants. Il est rappelé que la Société ne peut avoir pour
activité, | ' acqui sition dobéactifs en vue desadtifspouromtérei on nue
(i) revendus apr s obtention des autorisations admin
travaux, voire de démolition, pour étre transformés ou le cas échéant reconstruits apres changement

déaffectation, puis revendus.

La Soci ®® ® se r®serve ®galement |l e droit doétiaversestir
de Société(s) Liée(s), (i) dans | e secteur httelier (op®ration h?
temporaire ou long terme (résidences étudiantes), (iii) le secteur de la dépendance-santé (résidences

s®ni ors), (iv) I e secteur deniltéuhr@b edrbégeesopemute ddee pcloei n a

13.1 DOTATION DES INVESTISSEMENTS

L6Offre a pour but de permettre ° la Soci ® ® de di !
réalisation de son objet social.

Compte tenu de | 6exp®rience du Groupe Novaxi a, il
souscrites au titre de | 860ffre devraient permettre
100% environ, le solde étant le cas échéant financé parlerecour s ~ | demprunt aux taux
du march® et/ ou | e cas -iWestis@ment au moyen ddun co

13.2 INVESTISSEMENT DE LA SOCIETE

Deux options principales déinvestissements ont ®t ®
options étant envisageables) :

1 Investissement par la Société seule en direct ou via une Société Liée immobiliere détenue a
100%, a créer :

Dans |l e cadre dobéun investissement i mmobilier port
en direct ou créera une Société Liée dont elle détiendra 100 % du capital social.

La Soci ® ® financera en fonds propres ~ hauteur
pourrai:t recourir "’ | 6empbantr eb@awmrcsai re |joesanpu dan
essentiellement au travers des Sociétés Liées.
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1 Investissement par la Société avec des partenaires via une société immobiliere dont elle
détiendra une participation majoritaire ou minoritaire :

La Soci ® ® pourra ®galement investir avec dbéautre
(i) des v®hicules doi nvest iNogaralevastissegn@taB§i)ueet / ou cCc 01
société du Groupe Novaxia (dans les conditions développées ci-a pr =~ s ) ou (iii) d

partenaires. Ce co-investissement se manifestera par une prise de participation majoritaire ou
minoritaire de la Société dans la Société Liée, le solde du capital étant détenus par le(s)

partenaire(s). Le co-investissement pourraégal e ment prendre | a forme doéun
capital doéune structure pr®existante ayant pour e
| 6i ssue de | 6op®ration ddédaugmentation de capital
1 est rappel ® que | a Soci ® ® ne peut avoir pour

location nue ou de la location meublée. Les actifs pourront étre (i) revendus aprés obtention

des autorisations administratijstastragaux, voil®@ade ssair e
démolition, pour étre transformés ou le cas échéant reconstruits aprés changement
déaffectation, puis revendus.

Dans le cas ou la Société investirait a travers une Société Liée, elle (i) participerait activement a la
gouvernance de <cette soci ®t ®, en tant qubdhol di ng ¢
| opinion fiscale repr odui t enformation pa (ijadgticadmih des 5 1 Doc
participations dans des sociétés exercant une activité de promotion immobiliére ou de marchands

de bien conform®ment ~ | darticle 5 des Statuts.

La Soci ® ® se r®serve n®anmoins |l e droit de proc®c
déinvesti ssement .

Au sein de | a Soci ® ®, |l a d®cision de proc®der ~ un
a retenir sur les modalités de cet investissement (en particulier options 1 ou 2 décrites ci- dessus)

sera prise par Novaxia Investissement, e t en particulier par | e comit®
derniére.

133 CRI TERE DE REPARTI TI ON / PRI ORI TE DES OPPORTUNI
ENTRE LES VEHI CULES D61 NVESTI SSEMENTS GERES
INVESTISSEMENT

Confor m®ment au programme d'activit® de Novaxia In
décidée par Novaxia Investissement en fonction des critéres suivants :

(1) Strat®gie dbéinvestissement des v®hicules sous g
affect®s aux strat®gies dodéinvesti ssement auxquel
promotion i mmobili re, hltellerie, é&) ;

(i)  Restriction géographique : les projets doivent étre réalisés dans la zone géographique
déintervention du v®hicul e ;

(iii)  Diversification géographique des investissements : Novaxia Investissement a pour objectif la
maitrise du risque financier par une localisation diversifiée des investissements réalisés par
les véhicules sous gestion (dans la limite des restrictions éventuelles imposées a un véhicule) ;

(iv) Objectif de performance des FIA gérés en discriminant notamment la recherche de
performance en capital ou de rendement locatif ;
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(v)  Adéquation du couple rendement/risque des FIA gérés: Novaxia Investissement a pour
objectif | e maintien et | 6am®lioration de | a rent
gestion ;

(vii Dur ®e [/ Date dodédexpiration du v®hicule sous gesti
avec la durée résiduelle du véhicule ;

(vii)  Fonds disponibles dans les véhicules sous gestion a la date de sélection du projet : le véhicule
doit étre en mesure de financer le projet ou de lever les fonds nécessaires au financement du

projet ;
(vii) Tai | I e de etdigecsific@tiona: tes apérations seront affectées en priorité aux FIA qui
peuvent assurer seuls | 6dinvesti sserweastissement f onds,

entre fonds ;

ix) Anciennet® des montants ° investir par |l es FIA ¢

| 6investi ssement, en prior;ett® pour |l es fonds de
x) D®I ai déinvesti ssement des fonds collect®s/ Date
Léoapplication de ces <crit res et en particulier du
v®hi cul e déinvestissement) d®termine | 6ordre de pri

desprojetside sorte quobéun s e ukstioh sesa prio®diré surwih poget. sous g

Pour autant, un v®hicule dobéinvesti-Bnve"ineectnaptrei or i t ai
v®hi cule déinvestissement (le second v®hicule dans
notamment afin de mutualiser les risques suruneopérat i on ou ddbéen | i miter son e
Ainsi, " |l a date du Document dél nformati on, Novaxi

i nvesti ssement ayant une strat®gie dbéinvestissement
criteres (i) a (x)) : Novaxia Immo Evolution, Novaxia Immo Club 2, Novaxia Immo Evolution 2,

Novaxia I mmo Club 6, Gresham Grand Paris 2024, Reco
et d®j ~ | 6intention de constituer et de g®rer dbau
déi nvesti ssemendForsls Gonduaent(s¢ »).(Neamrfoing, a la date du Document

dél nformati on, |l es Fonds Concurrents ont dbéores et

propres et disposent de fonds propres disponible limités.

134 MODI FI CATI ON DE LA STRATEGIE DOl NVESTI SSEMENT

Toute modification de |l a strat®gie dbéinvestissement
Soci ®t ® est prise © |l d6initiative du G®r ant. Ell e n®
de | 6assembl ®e g®n®r al e extr aaovredci n & ibmae c odreds ucnoamni an

commandités.

Toute autre modification de |l a strat®gie dobéinvesti
Investissement.

Cette modification ne devient effective qu'aprés information du Dépositaire et, le cas échéant, des
associ ®s (en | dabsence de modification statutaire).

Toutefois, toute modification impérative prévue par la réglementation applicable et impactant la

strat®gie ddinvestissement, sbébappliqguera de plein d
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14.INVESTISSEMENTS

14.1 PRINCIPAUX INVESTISSEMENTS REALISES AU COURS DES TROIS DERNIERS

EXERCICES
La Soci ® ® a particip® en date du 27 novembre 2020
4 et NIC 5, " I 6Augmentation de Capital de | a Tranct
nA2, © 1 06Augmentation de Camgniatiomde Capial dklatraficheanfdcdh e n A3,

| 6 Augment ati on TrireheGaptt al |l dAufment at iTranthed°6.C&api t al
opérations permettent a la Société de disposer au 31 juillet 2024 du patrimoine suivant :

1 une participation (100%) dans la SAS Novaxial1-Pact do&é un D®22t0Z8redros.d e
LaSASNovaxial-Pact sbéest vue octroy®e par | a SOCFI M ul
déeuros pour financer | a phase de portage des pr
dé®ligibilit®s d®finis par l e contrat sdeLa soci
promotion immobiliére dans les communes suivantes :

0 Saint-Denis La Briche ( 9 3) : projet de cr®ation de 581
totale de 37.500 m2 situé rue de la Briche ;

o Clichy (92) : projet de cr®ation de 292 | oge
SDP situé rue Olof Palme ;

0 Saint-Germain-en-L ay e (78) : proj et mi xt e ddédune sur
comprenant la création de 45 logements situé rue Témara.

0 Aubervilliers (93) : projet de recyclage urbain visant a transformer une zone
d'activité en 5.037 m2 de logements.

0 Noisy-le-Grand (93) : projet de recyclage urbain visant a transformer des entrepbts
en immeubles de logements pour 24.700 m2. Le projet est loué et génére du
rendement pendant | a p®riode dbéobtention des

0 Puteaux (92): projet dbéoptimisation dbébune parcelle
un immeuble de logements de 4.300 mz.

o Arcueil (94) : projet immobilier de développement de résidences gérées pour une
surface total de 3.120 m2.

o0 Villeneuve-la-Garenne i parcelles Macchi et Unionscop (92) : projet immobilier de
développement de logements pour une surface totale de 23.739m2.

1 une participation (49%) dans la SAS Clichy Boréales pour un montant total de 2.860.003
euros afin de d®velopper un projet de promotion
totale de 25.000 m2 situé au 9 rue des Teinturiers a Clichy (92).

1 une participation (32%) dans la SAS Bagneux 116 pour un montant de -102.244 euros dont
l e projet a ®t ® int®gralement |ivr® au cours de

1 une participation (100%) dans la SAS 1 rue de la Liberté pour un montant de -292.913 euros
dans un ensemble immobilier situé avenue de la république i Rue de la liberté a Bondy (93)
afin de d®velopper un ensemble i mmobilier ° us e
|l ogements sociaux) et de commer ce70mp2our une surfa
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une participation (100%) dans la SAS 8 bis Caillaux pour un montant de 148.392 euros dans
un ensemble immobilier situé au 8 bis rue Caillaux pour un projet de promotion de logements
débune surface dbéenviron 1.240 mj.

une participation (100%) dans -342408edrBsddnaunr s 97
projet de transformation de bureaux en résidence pour personnes agées situé au 97 rue
Jean Jaurés a Levallois (92).

une participation (50%) dans la SAS Le Gallo Boulogne pour un montant de -825.262 euros
dans un ensemble immobilier de bureaux situé au 48/49 Quai Le Gallo a Boulogne-
Billancourt (92).

une participation (100%) dans la SAS 19 Cadiot pour un montant de -509.213 euros dans
un ensemble immobilier situé au 19 avenue Cadiot a Maisons-A|l f ort (94) dont | 60
transformer | 6i mmeuble en un ensemble i mmobilier

une participation (40%) dans la SAS 53/55 Desnouettes pour un montant de 2.022.756 euros
dans un ensembl e i mmobi |-b5eueDebriohetids aPadst i on si t u® &

deux participations de 100% dans la SAS Novaxia NLH 2018 et de 49% dans la SAS 45
Charles Marionneau pour un montant total de 719.342 euros afin de transformer cet
ensemble mixte a vocation essentiellement tertiaire en logements, bureaux et commerces
sur une superficie totale de 5.050m? situé au 105 & 113 rue Georges Bonnac et 45 rue
Charles Marionneau & Bordeaux.

une participation (59%) dans la SAS Rooftop 2017 pour un montant de 272.697 euros qui
détenait le portefeuille de Monoprix, situés en centre-ville de communes de 1le couronne de
Paris. Le portefeuille a été cédé fin décembre 2020.

une participation (25%) dans la SAS 124 Achille Peretti pour un montant de 962.669 euros
gui a sign® | dacquisition dobébun actif situ® ~ Ne
| 6i mmeubl e en un ensemble i mmobilier de | ogement

une participation (100%) dans la SAS Parvis 1 pour un montant de -898.233 euros qui a
sign® une promesse de bail 7 construction afin c
sur | d6lle de Il a Cit® dans |l e 4 me arrondi ssement

une participation (45%) dans 1/468.903Aufos, Qudétemti n pour
un i mmeubl e de 80 | ogements situ® Route de | a
réhabilitation.

une participation (55%) dans la SAS Cliniques 8 pour un montant de -260.985 euros dans
le but de réaliser une transformation de cliniques obsolétes.

une participation (100%) dans la SAS Novaxia ONE Immo 1 pour un montant de 485.380
euros. Léactif a*décenre2@ddu | e 1

une participation (100%) dans la SAS Saint-Denis La Briche pour un montant de -28.517
euros

une participation (100%) dans la SAS Puteaux Richard Wallace pour un montant total de -
72.924 euros
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une participation (49%) dans la SAS Massy 6 Galvani pour un montant total de 1.858.222
euros afin de d®vel opper un projet de promoti on
totale de 16.750 m? situé au 6 rue Galvani a Massy (91).

une participation (49%) dans la SAS Alfortville Babeuf pour un montant total de 78.139 euros
afin de développer un projet de promotion comprenant 205 logements et une résidence
senior de 150 unit®s dbébune surface totale de 22.

une participation (100%) dans la SAS Noisy rue de la Passerelle pour un montant total de -
30.882 euros

une participation (20%) dans la SAS Antony Président JFK pour un montant total de -
211.205eur os afin de d®vel opper un projet de promot
surface totale de 4.800 m2 situé au 4-18 avenue du Président Kennedy a Antony (92).

une participation (16,5%) dans la SAS La Rochelle 96 pour un montant total de 17.242 euros
qui sera la société de co-promotion du projet de la clinique La Rochelle (17).

une participation (49%) dans la SAS Maisons-Alfort Cadiot pour un montant total de
1.793.123 euros qui est la société de co-promotion du projet 19 Cadiot a Maisons-Alfort (94).

une participation (16,5%) dans la SAS Toulouse rue Achille Viadieu pour un montant total
de 32.089 euros qui sera la société de co-promotion du projet de la clinique Toulouse (31).

une participation (16,5%) dans la SAS Jallans pour un montant total de 17.242 euros qui
sera la société de co-promotion du projet de la clinique Jallans.

une participation (100%) dans la SAS Saint Ouen M9 pour un montant total de 839.500
euros qui est actuell ement titulaire doéun terr;
construction ddédun projet de | ogements

une participation (40%) dans la SAS Aubervilliers Nouvelle France pour un montant total de
0 euros qui sera la société deco-pr omot i on et SERPI pour | e d®vel
i mmobilier déhabitation de 10.600 m]J] ° Aubervill

une participation (100%) dans la SAS Clinique Tonkin pour un montant total de 1.222.533

euros, qui elle-méme détient 30% de la SNC Villeurbanne rue Tonkin pour un projet qui
pr®voit | a transformation dbéune clinique en ens
coliving).

une participation (100%) dans la SAS Rambouillet - Clairefontaine Leblanc pour un montant
total de -19.211 euros.

une participation (100%) dans la SAS Courbevoie rue de Colombes pour un montant total
de -30.541 euros.

une participation (30%) dans la SAS Aubervilliers Réchossiére pour un montant total de -
223.826 euros détenue avec le co-promoteur du projet Aubervilliers Réchossiére, en attente
de | dacqui si tpermimde donstrdire purgé. e r

une participation (100%) dans la SAS Novaxia Villeneuve la Garenne pour un montant total
de 1.909.554eur os qui a sign® une promesse de vente p
Villeneuve-la- Garenne pour y développer un projet de grande envergure.
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une participation (100%) dans la SAS Villeneuve la Garenne i Chemin de la Litte pour un
montant total de -28.217 euros.

une participation (100%) dans la SAS Arcueil 7 Aristide Briand pour un montant total de -
27.457 euros.

une participation (100%) dans la SAS Saint-Germain rue des Gaudines pour un montant
total de 426.265 euros qui a acquis un ensemble immobilier a usage de bureaux a Saint-
Germain-en- Laye pour le recycler en projet mixte incluant 4.160 m2 de logements et 2.500
m|] doéht1tel. Le projet b®n®ficie dbdores et d®] " d

une participation (70%) dans la SAS Nanterre Liberté Egalité Montesquieu pour un montant
total de 747.153 euros qui porte le projet Nanterre Liberté Egalité Montesquieu qui est
actuellement en phase de portage.

une participation (48,33%) dans la Sarl HR IMMO pour un montant total de -93.094 euros
qui acquis un ensemble immobilier au Luxembourg a usage de park retail pour le recycler et
y développer un projet de 11.000 m2 de logements.

une participation (100%) dans SAS Ris Orangis Paul Langevin pour un montant total de
96.336eur os qui d ®OrangisRaul LabgewntadtuellerReinten phase de portage

une participation (100%) dans SAS St Jean de Braye pour un montant total de 1.944.385
euros qui d ®t-Jeanrde¢ Brdyd) actudllénmient Sagphasetde portage

une participation (100%) dans la SAS Bezons Rameau Allende pour un montant total de
501.015eur os pour recycler des |l ocaux dbéactivit®s p
de logements.

une participation (100%) dans la société VLG-10 Marc Sangnier pour un montant total de
229.612 euros q u i a sign® une promesse de vente pour
Villeneuve-la- Garenne pour y développer un projet de grande envergure.

une participation (100%) dans la société Novaxia One Immo 20 pour un montant total de
15.979 euros.

une participation (100%) dans la société Novaxia One Immo 21 pour un montant total de
15.453 euros.

une participation (100%) dans la société Novaxia One Immo 22 pour un montant total de
15.452 euros.

une participation (100%) dans la société Novaxia One Immo 23 pour un montant total de
15.470 euros.

une participation (100%) dans la société Novaxia One Immo 24 pour un montant total de
14.438 euros.

une participation (26,74%) dans la société SCCV Clichy-Mozart Villeneuve Olof Palme pour
un montant total de -7.829 euros qui est la société commune destinée a porter lors de la
phase promotion le projet Jurassic Park, un projet qui réunit 5 parcelles dont 2 actuellement
portées sous Novaxia One par la société Novaxia 1-Pact

37



14.2 LISTE DES SOCIETES LIEES DE LA SOCIETE

Novaxia One a renforcé la diversification de ses investissements immobiliers en totalisant 37 actifs
dont 5 sous promesse " | a dat e du Document dél nf
essentiellement sur des actifs en Tle-de-France, a restructurer en logements.

Cette diversification se traduit également par une augmentation de la quote-part de projets
résidentiels dans le portefeuille, traduisant le bon alignement de planétes sur la thématique du
recyclage urbain. Cette stratégie qui consiste a sélectionner des actifs tertiaires obsolétes présentant
un potentiel de réversibilité, notamment en logements, permet de répondre aux problématiques de
pénurie de logements tout en créant de la valeur pour les investisseurs, sans artificialisation des
sols.

R®partition des fonds propres investis par secteur

Répartition géographique :
1 Région: 7%
1 lle-de-France : 76%
1 Paris: 8%
1 Etranger : 10%
R®partition par secteur dbéactivit®
1 Résidentiel : 75%
1 Bureaux: 15%
1 Activité : 5%
1 Commerce : 4%

1 Hotel: 1%

14.2.1Sociétés litcesne d®t enant plus doactif

Société Quote-part de détention

SAS Rooftop 2017 58,89% Portefeuille d'actifs cédé en décembre 2020

SNC MS3 0,01% Portefeuille d'actifs cédé en décembre 2020

SAS Bagneux 116 32% Actif livré et entiérement commercialisé a juin 2023
SAS Novaxia NLH 2018 100% Actif immobilier cédé en février 2021

SAS Jaures 97 100% Actif livré et entierement commercialisé a juin 2023
NOVAXIA ONE IMMO 1 100% Actif immobilier cédé en décembre 2023
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14.2.3 Sociétés liées détenant un projet a venir

Société Quote- Nom du projet Adresse Localisatio Destination
part de immobilier n
détentio
n
SAS 8 bis 100% 8 bis Caillaux 8 bis Rue Caillaux 75013 lle-de- Logement
Caillaux Paris (France) France
SAS lruedela | 100% Bondy Gare 157 bis-161 Avenue de la lle-de- Logement
Liberté République 93140 Bondy France
(France)
SAS 19 Cadiot 100% Maisons-Alfort 19 Avenue du Professeur lle-de- Logement
(société de Cadiot 94700 Maisons- France
portage) Alfort (France)
SAS Le Gallo 50% Boulogne - Le 48-49 Quai Le Gallo 92100 | lle-de- Tertiaire
Boulogne Gallo Boulogne-Billancourt France
(France)
SAS 45 Charles | 49% Bordeaux 45 Rue Charles Région Mixte
Marionneau Marionneau Marionneau 33200
Bordeaux (France)
Novaxia 1-Pact | 100% Clichy Olof 72 Rue Villeneuve / 5 Rue | lle-de- Logement
Palme Olof Palme 92110 Clichy France
(France)
100% St-Germain en 12 Rue de Témara 78100 lle-de- Logement
Laye Témara Saint-Germain-en-Laye France
(France)
100% Saint-Denis la 38-42 Rue de la Briche lle-de- Logement
Briche 93200 Saint-Denis France
(France)
100% Puteaux Richard | 98 Boulevard Richard lle-de- Logement
Wallace Wallace 92800 Puteaux France
(France)
100% Aubervilliers 77-79-81-83 Rue Léopold lle-de- Logement
Réchossiere Rechossiére 93300 France
(société de Aubervilliers (France)
portage)
100% Noisy rue de la 30 Rue de la Passerelle lle-de- Logement
Passerelle 93160 Noisy-le-Grand France
(France)
100% Arcueil Aristide 127 Avenue Aristide Briand | lle-de- Logement
Briand 94110 Arcueil (France) France
100% Villeneuve-la- 12 Avenue Marc Sangnier | lle-de- Logement
Garenne 92390 Villeneuve-la- France
Garenne (France)
34 Chemin de la Litté
92390 Villeneuve-la-
Garenne (France)
SAS Clichy 49% Clichy Boréales 8 Rue Fournier / 37-39-41 lle-de- Logement
Boreales Rue Médéric 92110 Clichy | France
(France)
SAS BG 140 9,75% Bagnolet Gallieni | 122-128-140 Avenue lle-de- Tertiaire
Gallieni 93170 Bagnolet France
(France)
SAS 53/55 40% Desnouettes 53-55 Rue Desnouettes lle-de- Logement
DESNOUETTE 75015 Paris (France) France
S
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124 Avenue A. 25% Neuilly Achille 124 Avenue Achille Peretti | lle-de- Logement
Peretti Peretti 92200 Neuilly-sur-Seine France
(France)
SAS ST DENIS | 100% Saint-Denis la 38-42 Rue de la Briche lle-de- Logement
LA BRICHE Briche 93200 Saint-Denis France
(France)
SAS 55% Clinique La 67 Rue Jean Godefroy / Région Logement
CLINIQUES 8 Rochelle 94-96 Allée du Mail 17000
La Rochelle (France)
SAS PUTEAUX | 100% Puteaux Richard | 98 Boulevard Richard lle-de- Logement
BD RICHARD Wallace Wallace 92800 Puteaux France
WALLACE (France)
L'Ecrin 45% Val d'lsere Les jardins de la Balme - Région Logement
Route de la Balme 73150
Val d'Isére (France)
SAS Massy 6 49% Massy Galvani 6 Rue Galvani 91300 lle-de- Logement
Galvani Massy (France) France
Anthony 20% Antony JFK 4-18 Avenue du President lle-de- Logement
Président JFK Kennedy 92160 Antony France
(France)
La Rochelle 96 | 16,50% Clinique La 67 Rue Jean Godefroy / Région Logement
Rochelle 94-96 Allée du Mail 17000
La Rochelle (France)
Maison Alfort 49% Maisons Alfort 19 Avenue du Professeur lle-de- Logement
Cadiot Cadiot Cadiot 94700 Maisons- France
Alfort (France)
Toulouse Rue 16,50% Toulouse Rue 105 Rue Achille Viadieu / Région Résidence
Achille Viadieu Achille Viadieu 16 Rue Mespoul 31400 gérée
Toulouse (France)
Jallans 16,50% Clinique Jallans | Les Sorbiers (Lieu-dit) Région TBD
28200 Jallans (France)
Clinique 100% Clinique Tonkin 26-30 Rue du Tonkin / 3 Région Mixte
Tonkin rue Phélypeaux 69100
Villeurbanne (France)
SNC 30% Clinigue Tonkin 26-30 Rue du Tonkin / 3 Région Mixte
Villeurbanne rue Phélypeaux 69100
rue Tonkin Villeurbanne (France)
Noisy rue de la | 100% Noisy rue de la 30 Rue de la Passerelle lle-de- Logement
passerelle Passerelle 93160 Noisy-le-Grand France
(France)
SAS 70% Nanterre Liberté | 2 Rue de L'Egalité 92000 lle-de- Mixte
NANTERRE Egalité Nanterre (France) France
LIBERTE Montesquieu
EGALITE
MONTESQUIEU
SAINT 100% Saint-Germain 3 Rue des Gaudines lle-de- Mixte
GERMAIN EN Gaudines 78100 Saint-Germain-en- France
LAYET RUE Laye (France)
DES
GAUDINES
Antony 18 JFK | 6% Antony JFK 4-18 Avenue du President | lle-de- Logement
Kennedy 92160 Antony France
(France)
SAS 30% Aubervilliers 77-79-81-83 Rue Léopold lle-de- Logement
Aubervilliers Réchossiére Rechossiére 93300 France

Rechossiére

Aubervilliers (France)
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HR IMMO Sarl 48,33% Luxembourg Rue des Scillas L-2529 Etranger Mixte
Hesperange Hesperange (Luxembourg)

RIS ORANGIS 100% Ris Orangis 13 Avenue Paul Langevin lle-de- Mixte
91130 Ris-Orangis France
(France)

SAINT JEAN 100% Saint-Jean de 55 Avenue André Marie Région Entrep6ts et

DE BRAYE Braye Ampére 45800 Saint-Jean- activité
De-Braye (France)

ARCUEIL 100% Arcueil Aristide 127 Avenue Aristide Briand | lle-de- Logement

ARISTIDE Briand 94110 Arcueil (France) France

BRIAND

BEZONS 100% Bezons Salvador | 9 Rue Louis Rameau / 8 lle-de- Logement

RAMEAU Allende Rue Salvador Allende France

ALLENDE 95870 Bezons (France)

LES DOCKS 2 100% Saint-Ouen M9 ZAC des Docks - 92 Rue lle-de- Mixte
Ardoin 93400 Saint-Ouen- | France
sur-Seine (France)

1422Soci ®t ®s | i ®es cr ®®es en anticipation dbéun

Projets sous promesse

Société Quote-

part de
détention

Nom du projet
immobilier

Adresse

Localisation

Destination

SAS Parvis 1 100% Hétel Dieu 1 Parvis Notre-Dame - lle-de- Mixte
Place Jean-Paul Il 75004 France
Paris (France)
SAS Alfortville | 49% Alfortville Rue Babeuf / Rue de lle-de- Logement
Babeuf Babeuf Verdun 94140 Alfortville France
(France)
Saint-Ouen M9 | 100% Saint-Ouen M9 ZAC des Docks - 92 Rue lle-de- Mixte
Ardoin 93400 Saint-Ouen- France
sur-Seine (France)
SAS 40% Aubervilliers 7-13 Rue de la Nouvelle lle-de- Mixte
Aubervilliers Nouvelle France | France 93300 Aubervilliers | France
Nouvelle (France)
France
VILLENEUVE 100% Villeneuve-la- 12 Avenue Marc Sangnier lle-de- Logement
LA GARENNE Garenne 92390 Villeneuve-la- France
- CHEMIN DE Garenne (France)
LA LITTE 34 Chemin de la Litté
92390 Villeneuve-la-
Garenne (France)
Novaxia 100% Villeneuve-la- 12 Avenue Marc Sangnier lle-de- Logement
Villeneuve la Garenne 92390 Villeneuve-la- France
Garenne Garenne (France)
34 Chemin de la Litté
92390 Villeneuve-la-
Garenne (France)
SCCV Clichy- 26,74 Clichy 72 rue Villeneuve, 5 rue lle-de- Logement
Mozart Olof Palme France
Villeneuve
Olof Palme
SAS VLG-10 100% Villeneuve-la- 10 rue Marc Sangnier lle-de- Mixte
MARC Garenne 92390 Villeneuve-la- France
SANGNIER Garenne (France)

Sociétés sans projet
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Société Quote-part de

détention
RAMBOUILLET i CLAIREFONTAINE LEBLANC 100%
Courbevoie rue de Colombes 100%
NOVAXIA ONE IMMO 20 100%
NOVAXIA ONE IMMO 21 100%
NOVAXIA ONE IMMO 22 100%
NOVAXIA ONE IMMO 23 100%
NOVAXIA ONE IMMO 24 100%
SAS VLG LITTE SANGNIER 100%

143 PROJETSDO6 I NVESTI SSEMENTS DE LA SOCI ETE

La dur ®e envisag®e dobéun cycle dbdédinvestissement est
jusqud”™ deux cycles doinvest i misimumgetdmsnandée.r | a dur ®e

La Société pourra aussi réaliser ses activités via un contrat de promotion immobiliére.

Il n'existe aucune certitude sur la réalisation de ces investissements. En effet, la Société est exposée
di ff®rents facteurs de risques indiqu®s ~ | a Sect
risque | i ® " | dabandon ddédun projet.

La Soci ® ® ®t ant qualifi®e db6Autre FIA confor m®@ment
Soci ® ® de Gestion. Son processus ddinvestissement

Des lors que des projets seront identifiés, ces derniers seront soumis a un pré-comité de pré-

af fectation, |l equel d®ci de sb6i |l s peuvent °tre sou
I nvesti ssement . Dans | 6affirmatieéj |l |l eonemebh® déi n
projet propos®, et | e cas ®ch®ant, de | 6affecter

Conformémentau programme d' activit® de Novaxia I|Investis:

décidée par Novaxia Investissement en fonction des criteres exposé au paragraphe 13.3 du
Document délnformation.

Le financement, par la Société, de chacun de ses investissements, se fera (i) & hauteur de 15% a

100% en fonds propres issus de | a souscription des
bancaire dans la limite de 85% du montant des investissements. Le r ecour s ° | 6empr ur
essentiellement au travers des Sociétés Liées. En garantie de cet emprunt bancaire, la Société
conc®dera g®n®r al ement une hypoth que sur | éactif [
cession des titres de la Société Liée.

Par ailleurs, la Société pourra le cas échéant procéder a un co-investissement.

Le Société fera ses meilleurs efforts pour investir la majeure partie des fonds collectés dans le cadre

de | 60ffre dans |l es meill eurs d®Il ai s. Dans | 6attent
étre versées sur un compte rémunéré ou aterme ;ell es ser ont i nvesties | or sc
identifié.

15.LEVIER

Le financement, par la Société, de chacun de ses investissements, se fera (i) a hauteur de 15% a 100%

en fonds propres issus de |l a souscription des I nvest:i

la limite de 85% du montant des investissements. Le recours ~ |l édemprunt se f ai
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travers des Sociétés Liées. En garantie de cet emprunt bancaire, la Société concédera généralement

une hypoth que sur | dactif i mmo kession des titresade la Sociétégu 6 un e |

Liée.

AVERTISSEMENT SUR LES RISQUES

AladateduDocument d§,llenrisguesmignificatfaet spécifiques dont la réalisation pourrait
avoir un impact négatif significatif sur la Société, ses activités, ses résultats ou son évolution sont
détaillés ci-dessous. Ainsi, au sein de chaque catégorie et sous-catégorie de risques, les facteurs de
ri sques sont c¢class®s par ordre d®croi ssant -dpies
sont les moins importants des risques significatifs. Cette hiérarchie des risques prend en compte les
effets des mesures prises par la Société pour gérer ces risques.

Les Investisseurs sont avertis que cette liste ne saurait étre exhaustive et qu'il est possible que de
nouveaux risques, dont l'impact pourrait étre significativement défavorable, apparaissent apres la date
du Document doél nformation.

16.R1 SQUES LI ES A L6EMETTEUR OU A SON ACTIVITE
161 RI SQUE LI E A L&I NFLATI ON

Le risque d'inflation est le risque de voir apparaitre, de maniére plus ou moins durable et contrélable,

mportan

une hausse continue des prix. Le risque inflationniste est renforcé par les conflitsentrel 6 Ukr ai ne, | ¢
Russie et au Moyen-Orient.Le ri sque d'inflation peut avoir un i mg
projets, | 6augmentation des mati res premi res et

particulierement suivi par les autorités monétaires puisque l'inflation a pour effet notoire de faire subir
une perte de pouvoir d'achat aux différents acteurs de I'économie d'un pays. Il concerne donc aussi
bien les consommateurs particuliers que les entreprises. Des mesures de précaution sont prises par
la société de gestion pour les 3 thématiques.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

16.2 RlI SQUE LI E A LOI NVESTI SSEMENT EN CAPI TAL

Il existe un risque inhérent a tout investissement en capital qui peut conduire a des pertes en capital

ou ° une mauvaise rentabilit® en cas dé®chec des i

conséquence, la Société ne peut écarter les risques de perte en capital ou de mauvaise rentabilité

pour |l 6l nvestisseur . 1 ergstitigionede tbur nnvestissement aus q u e de
Investisseurs.
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque &est

16.3 RISQUE LIE AUX CHARGES DE LA SOCIETE

Il est possible que la Société ait fait une estimation erronée de ses frais futurs, ce qui pourrait

di mi nuer l a rentabilit® des projets et in fine de
scénarii figurant au paragraphe 34 du Document doébsnfmal mat Bompact de ces
performance. La Société fournira une information aux Investisseurs sur les frais réellement engagés.
Novaxia I nvestissement pourra avancer | es fonds n®c
de la Société lesquels seront remboursés sans surcolt & Novaxia Investissement de maniére

différée.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
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164 RI SQUES LI ES A LOEMPRUNT

Compte tenu de son activit® (qui i mpliqgque | 6acqui si
dans lesquels la Société souhaite investir et des frais et charges de fonctionnement de la Société
tels qubexpos®s dans | e D®t ®memturd @l nf crematuiram, ~| 4d

85%) et/ou au co-investissement.

Léemprunt se fera aux taux et conditions de march®

rembour sement de | a dette souscrite, i ncluant not at
moi ns favorables que ceux en \imgtiorn. Acetégard laSodéé e du D«
pourra souscrire des emprunts ° taux déint®r°t fixe
Il es ®t abl i ssement s financiers concern®s. En cas d e
bancaire a taux variable, le G®r an't veillera ° ce que |l e projet doi
| 6i mpact de | a hausse des taux et offrir une rentahb
Si la rentabilit® ou |l es revenus g®n®r ®s par l a So

remboursement des échéances dues des préts en cours, la Société devrait notamment envisager :

1 unrééchelonnementde ses dettest out ef oi' s ce risque est att®nNu®
de promotion immobiliere dans la mesure ou les tirages des financements souscrits sont
pour la plupart conditionnés a la pré-commercialisation des actifs financés a hauteur de 40
a 50%.

1 lacession anticipée de certains de ses actifs, ce qui pourrait en particulier entrainer un risque
sur la valeur de revente de ces actifs.

Ces éléments auraient un impact négatif sur les résultats de la Société, et plus globalement, sur la
mi se en Tuvre de s a awsredmihuBon declg Valeuo ligdidative deratSociété
et de |l a valeur de retrait pour | &l nvestisseur.

Par ailleurs, les besoins de liquidités de la Société résultant du droit de retrait des actionnaires
commanditaires sont de nature a augmenter les besoins futurs en capitaux.

La Soci ® ® estime que | @ibmmomt arrae deoyea.ri sque est
165 RI SQUES D61 LLI QUI DI'TE ET DE VALORI SATI ON DES ACTI

La Soci ® ® investira exclusivement dans fihansierst i tr es |
dont les sous-jacents sont des actifs immaobiliers qui sont par nature peu ou pas liquides. Par suite,
il ne peut étre exclu que la Société éprouve des difficultés a céder de telles participations au niveau

de prix souhait® afin de respecter l es objectifs

portefeuille, ce qui pourrait avoir un impact négatif sur la Valeur Liquidative de la Société et la valeur

de retrait pour | &l nvestisseur. Toutefois, afin de

de sortie notamment par | e pil ot age danamslesdeyaciaes doi nv
La Soci ® ® estime que | @ibmmomt arae dmoyee.ri sque est

166 RI SQUE LI E AUX POUVOI RS DU GERANT ET DE LO6ASSOCI I

Le Gérant est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la
Société.

NI Commandite est |l 6associ ® commandi t® de | a Soci ®t
valeur nominale de soixante-d i x cent i me s . Nl €amnandite €sOdéténiaiet contrblée
par Novaxia Investissement, Gérant de la Société.
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Du fait de la forme de la Société (société en commandite par actions) et des Statuts de cette
derniére :

® l a r®vocation du G®rant est di fficile puisqudil
commerce pour une cause légitime a la demande de tout associé ou de la Société elle-
méme ;

(i) les pouvoirs des associ ®s commanditaires sont
g®n®r ale des commanditaires n' ®tant valides que
Commandite ; associ ® commandit® (° | dédexception d

du Conseil de surveillance qui relévent uniguement des commanditaires) ;

(i) par aill eurs, conf or m®menrcaursde vie focialetle calesgérdntd3 des St
sont nomm®s par | e commandit® ou, en cas de plur
Toutefois, Il es associ ®s commanditaires pourront s

Surveillance. La composition et le r6le du Conseil de Surveillance est détaillée au paragraphe 10 du
Document d o ti-debsous.medit Consail assume le contrdle permanent de la gestion de la
Soci ® ® et signale soil y a |ieu, dans | e rapport ¢
ordinaire annuelle des associés commanditaires, les irrégularités et inexactitudes relevées dans les

compt es de HUabhslaxgestion declaeSoaiete.

La Soci ® ® estime que | @ibmmomti arae doyea.ri sque est
16.7 RISQUES LIES A LA VARIABILITE DU CAPITAL SOCIAL

La Société étant a capital variable, les actionnaires ne bénéficient pas d'un droit préférentiel de

souscription lors de I'émission d'actions nouvelles décidées par la gérance en application de la

cl ause statutaire de varddibrid igm® odaus cdadpa u garhe nstoactiiad n
le capital plancher fixé a trente-sept mille (37.000) euros et le capital autorisé fixé & un milliard
(1.000.000.000) dbéeuros) .

Les I nvestisseurs ne di s pos e-dilutionsau cagital dadsHleacadrewdese gar an
augmentations du capital souscrit intervenant dans la limite du capital autorisé.

Par ailleurs, chaqgue actionnaire dbébune soci ® ® ~ ¢
Société et le rachat consécutif de ses actions sous certaines conditions et modalités prévues aux

articles 7.2.3 et 7.2.5 des Statuts de la Société et décrites au paragraphe 29 du Document

dél nf ormati on

En outre, par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du Code de commerce, I'associé qui se retire
(ou qui est exclu) de la Société restera tenu pendant cing ans envers les associés et envers les tiers
de toutes les obligations existantes au moment de son retrait. Sa responsabilité ne pourra cependant
exc®der |l e montant de ses -afie@vdesrdasousaigignidé sed soci al
Actions). Concrétement, en cas de défaut de paiement de la Société, les créanciers sociaux ou ses
actionnaires ont la faculté de demander aux actionnaires qui se sont retirés (ou qui ont été exclus)
depuis moins de cing ans le remboursement des dettes sociales existant au jour de leur retrait (ou
exclusion), a concurrence au maximum de leurs apports. Cette disposition Iégale compense la liberté
de réduction du capital social dans le cadre de la variabilité du capital, les sociétés a capital fixe étant
soumises pour toutes réductions de capital non motivées par des pertes a des obligations
déclaratives ouvrantu n  d ®1 aii déopposition des cr®anciers soci a

La Soci ® ® estime que | dlibmmomt arae dMmoyea.ri sque est
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168 Rl SQUES LI ES A LOACTIVITE DE LA SOCIETE

Les investissements réalisés par la Société seront soumis aux risques inhérents des secteurs
déactivit® de | a Soci ® ® que sont |l a promotion ou |
| 6exploitation.

Les Investisseurs d oi vent se fier " |l a capacit® du G®rant (
conviennent pour la Société et de gérer et céder ces investissements de fagon discrétionnaire.

Les investissements r®alis®s par | a Soci ® ® peuvent
erronée des opportunités de marché par les dirigeants et ne pas rencontrer le succés commercial

escompté. Toutefois, la Société et son Gérant estiment que leur expertise et leur important réseau
déaffaires devraient I ui permettre dobéidentifier et
conformes © sa strat®gie dbéinvestissement.

La réalisation de tout ou partie des risques ci-dessous est susceptible d'avoir un effet négatif sur les
activités, la situation, les résultats financiers de la Société ou ses objectifs ; conduisant a une
di minution de | a Valeur Liquidative de | a Soci ® ® e

La Société estimeque | 6i mportancddde neveasgqmeyent

Les risques plus particulierement liés a l'activité de promotion ou de réhabilitation immobiliére et de
marchand de biens sont les suivants :

- Ri sques | i®s ° | 6op®ration, et notamment

1 Risques techniques

Certains évenements peuvent entrainer des retards, des surcolts, des impossibilités de
réaliser ou la suspension des travaux. Il existe ainsi une grande variété de tels risques
techniques, dont notamment: demande non pr® ue des cohcessiont
transformateur non pr® U par ERDF par exempl e),
affectant la surface, la faisabilité technique du projet, intempéries, catastrophe naturelle,
défaillance des entreprises intervenantes (redressement judiciaire, dépot de bilan), difficultés

débacc s au chantier, di fficult®s doupgmentsodei si onne
chantier, malfagons technigues, sinistres de chantier, accident corporel sur le chantier, vol et

vandali sme g®n®r ant | a d®gradation de | douvrage.
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque ¢

1 Risques commerciaux

Léactivit® de | a Soci ® ® est expos®e ~ un certai

dont notamment : l enteur dé®coul ement du stock, bai sse
positionnement du produit par rapport aux attentes de son marché, évolution défavorable du

march® i mmobilier par rapport au bilan pr®vision
cadre fiscal, | ®g al et r glementaire de | dacqui si
cession des actifs immobiliers pour les promoteurs, les marchands de biens et les acquéreurs

de biens immobiliers, défaut des acquéreurs pour cause de non-réponse aux appels de fonds,

insolvabilité, déces, mise sous tutelle, incapacité.

La Société estimeque | 6i mportance de ce risque est ddédun n

1 Risques liés a la fréquentation des hotels

La France est aujourdo6bhui | dune des principales
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La r®alisation de |l a strat®gie doéinvestissement
dette bancaire est directement liée a la rentabilité des fonds de commerce hoételiers concernés.

Cette rentabilité est elle-m® me f ort ement c¢ o rupa®dn@te ladréquentationx dobéoc c
des établissements de la Société.

Si la fréquentation des zones dans lesquelles une Société pourrait investir venait a étre réduite

de mani re drastique, comme dans | e cas dbébune cr
hétels en serait affecté et pourrait ne pas permettre a la Société de rembourser la dette relative
aux biens acquis dans |l es villes concern®es et

Ceci aurait un impact significatif sur sa stratégie globale, ses résultats financiers et sa
rentabilité.

La Société estimequel 6 i mpodd ame eri sque est doOéun niveau moy e
1 Risques administratifs

Le recours de tiers °~ |l dencontre des autorisatio
autorit® administrative des autorisations obtenue
administrative, ou encore de nouvelles reglementations affectant t out ou partie de
not amment des nouvelles r gles de construction, i
de la Société.

o
c
>
>
<

La Société estimequel 6 i mportance de ce risgque est d
1 Risques financiers

1 existe des risques de hausse du prix de revi el
construction, de baisse des recettes par rapport aux prévisions initiales, de marge négative
de | 6op®ration, ou encore dodéallongement du cal en:t

La Société estimeque | 6i mportance de ce risque est ddédun n
1 Risques fournisseurs

Pour les besoins de ses activités, la Société confiera la réalisation de travaux a des entreprises

tierces. Il existe trois principaux risques fournisseurs (i) les risques liégsal 6 augment ati on d
colts de construction et des matiéres premiéres, (ii) les risques liés a la solvabilité et aux

difficultés financiéres des fournisseurs, (iii) les risques liés a la succession de fournisseurs sur

un méme chantier.

Si une ou plusieurs de ces situations se produis
effet défavorable significatif sur la Société, son activité, sa situation financiére, ses résultats,
son développement ou ses perspectives.

La Société estimequel 6 i mpodd ame eri sque est doOéun niveau moy e
f Risques |1i®s “ | 6abandon déun projet immobilier

Chaque projet immobilier implique la mobilisation de la Société et de consultants externes
not amment pour effectuer des ®tudes pr®l i minaire
des codts ainsi engagés.

Une telle situation, S i ell e se produisait, ser a
Société, son activité, sa situation financiére, ses résultats, son développement ou ses
perspectives.
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La Société estimequel 6 i mpodd ame eri sque est ddédun niveau ®I ey
1 Risques de contentieux

Par ailleurs, les activités immobilieres peuvent étre source de contentieux. A cet égard, le
Groupe Novaxia auquel appartient |l a Soci ®t ®, cor
connait actuellement de tels litiges dans le cadre de ses programmes immobiliers.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque ¢
1 Risques liés a la détérioration de la solvabilité des ménages

Léactivit® de |l a Soci ® ® d®pend en grande partie

gue des taux doéint®r°ts et de | a capacit® des

| acquisition de biens i mmobil i er dasolvphiltiesgesensui t e
m®nages se d®t®riore en raison dbébun moindre enga
secteur bancaire dans | e domaine des cr®dits i mm

la demande de logements en sera directement affectée.

Une telle situation, S i ell e se produisait, ser a
Société, son activité, sa situation financiére, ses résultats, son développement ou ses
perspectives.

La Société estimequel 6 i mpodd ame eri sque est doOéun niveau moy e

- Ri sques | i®s ° | 6op®rateur, et notamment
T Difficult®s financi res ~ mener | 6op®r ati on
financieres.
T Difficult® op®rationnelle ou inaptitude-" mener
clés, sous-performance ou désorganisation des fonctions-c | ®s de | 6op®r at eut
ma“  trise dbdbouvrage, commercialisation, administ

f Manqgue dbéexp®rience sur certains march®s ou cer
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque ¢
16. 9 RI SQUE LI E A L GANARKEREDELABRCIRE

Malgré la politique de best-in-progress de la Société en matiére de stratégie extra financiere, il se
peut qu'elle n'atteigne pas I'objectif sur chaque actif immobilier, sans pour autant nuire a la stratégie
d'amélioration de la performance ESG du portefeuille. Par exemple, il pourrait arriver gu'elle ne
puisse pas développer I'occupation temporaire d'un actif temporairement vacant, malgré des actions
mi ses en fTuvre, pour des raisons de s®curit® des pe

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

16.10R1 SQUE DO6UNE DI VERSI FI CATI ON REDUITE DES PROJET S
COLLECTE ET DOUN RETRAIT MASSIF DES | NVESTI SSEUR!

La diversification des projets peut étre réduite, dans la mesure ou elle dépend du montant total des
sommes souscrites par |l es Il nvestisseurs et de | 60
compléter les fonds propres.

Les anciens actionnaires de NI C 3, NI'C 4 et NIC 5 b
et non cessible | eurs permettant notamment dbéobteni
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titre de | 60p®ration de Fusion ° | a dapplicationidni t i al em

plafond de 10% du Nombre Tot al déActions), " l a Ve
massive des anciens actionnaires de NIC3, NIC 4 et NIC 5, en appli cati on de I 6 Avar
Particulier, respectivement le 31 décembre 2022, le 31 décembre 2023 et le 30 juin 2025, pourrait,

en | 6absence de <collectes compensant ces retraits

Société et une diversificationréduite des actifs (r®duction du nombre de
des actifs de plus grande taille et enfin (iii) r®&d
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

16.11 R1 SQUE DE CONFLI TS DO6I NTERETS EN MATI ERE DE DECI
ET DE DESINVESTISSEMENT

Novaxia I nvestissement en sa qualit® de soci ® ® de
concerne |l es entit®s quobelle g re en mati re de pol
et de décisions de désinvestissement conformément aux criteres établis dans son programme

déactivit® tel gue d®crit au paragraphe 13.3 du Doc

La Soci ®® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
16.12 RISQUE LIE A LA COMPOSITION DU CONSEIL DE SURVEILLANCE DE LA SOCIETE

Le Conseil de Surveillance, qgui a pour mission dbas
Société, est composé de trois membres lesquels occupent tous des fonctions et/ou ont des liens
avec le Groupe Novaxia.

La Soci ®® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
16.13 RISQUE LIE A LA PERTE DE BIODIVERSITE

Par son activité, NovaxiaOne prend | a mesure de | 6®rosion de | a bi
une d®gradation de | a qualit® de | 6air, de Il a qual
i nvasives, d®gr adant |l a qualit® de | 6h&yogationrae des
revendre ses actifs postérieurement a la transformation et ne prévoit pas de les détenir sur le long

t er me. En outre, el l e sdengage ~ avoir abjectfidenpact p
Zéro Artificialisation Nette des sols (ZAN), et a la valorisation des projets en intégrant des
aménagements faunistiques ou floristiques (tels que les toitures ou terrasses végétalisées).

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

16.14 RISQUE LIE AU CHANGEMENT CLIMATIQUE IMPLIQUANT DE NOUVELLES NORMES
DE CONSTRUCTION

Le changement climatique pourrait entrainer pour la Société de nouvelles normes de construction
qui pourraient se traduire par un surco(t des dépenses de travaux et impacter la performance de la
Société. Toutefois, les projets immobiliers portés par la Société sont valorisés par la stratégie
déinvesti ssement d s lors qudils disposent déune ¢
déassurer un niveau de performance moyen proche des

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

16. 15 RI SQUE LI E AUX OPERATI ONS D6OCCUPATI ON TEMPOR

Novaxia One sb6bengage ~ d®velopper | 6occupation t emyg
phase de vacance avant | 6obtention du permis de cons
sociale et solidaire. Par cone®qguénh lbacB8pain®t ®es ds
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les lieux a la fin de son bail, ce qui pourrait engendrer un retard de lancement des travaux et donc

impacter directement la performance de la Société. Afin de se prémunir de telle situation, chaque

op®rati on dbéboccupation temporaire est juridi quement
temporaire.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
17.RISQUES JURIDIQUES: RI SQUES DE DEPENDANCE A L ®EAXMRD DU GRO
Il existe un risque de d®pendance de |l a Soci ®:® " | 6®

() Novaxia Investissement, Gérant et Société de Gestion de la Société, est une Filiale a 100% de
Novaxia, qui détient également 99,97% du capital de Novaxia Développement ;

(i) NI Commandite, associé commandité de la Société est détenu a 100% par Novaxia
Investissement ; et

(iii) Novaxia Développement pourra rendre des prestations de services au profit de la Société.

Du fait de ses liens structurels et contractuels avec la Société, si le Groupe Novaxia venait a rompre

ces |liens, cela pourrait avoir un impact n®gatif sur
Liguidative de | a Soci ® ® (sur l aguell e repose | a v
Société est gérée par Novaxia Investissement, une société de gestion de portefeuille réglementée

soumise © |l 6obligation doéagir de mani re autonome et
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est d
A |l a date du Document dél nformation, l es risques si

offertes dont la réalisation pourrait avoir un impact négatif significatif sur la Société, ses activités, ses

résultats ou son évolution sont détaillés ci-dessous. Ainsi, au sein de chaque catégorie et sous-catégorie

de risques, |l es facteurs de risques sont cl ass®s pa
présentés comme faibles ci-aprés sont les moins importants des risques significatifs. Cette hiérarchie

des risques prend en compte les effets des mesures prises par la Société pour gérer ces risques.

Les Investisseurs sont avertis que cette liste ne saurait étre exhaustive et qu'il est possible que de
nouveaux risques, dont l'impact pourrait étre significativement défavorable, apparaissent apres la date
duDocument doé.l nformati on

18.RISQUES LIES AUX VALEURS MOBILIERES
181 Ri sques | i®s " |l dédinvestissement en capital

Il existe un risque inhérent a tout investissement en capital qui peut conduire a des pertes en capital
ou “ une mauvaise rentabilit® en cas dé®chec des i n

En conséquence la Société ne peut écarter les risques de perte en capital ou de mauvaise rentabilité
pour l 6l nvestisseur . 1 ergstitigionede tur nnvestissement aux q u e de
Investisseurs. Ce risque correspond au risque normal supporté par un investisseur en capital.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
18.2 Risque lié a l'illiquidité des actions

Les Actions de |l a Soci ® ® ne sont pas admises ° I
financiers, de telle sorte qubéelles ne sont pas | iq
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N®anmoins, |l a Soci ® ® di spose dbéun fonds de r ®serve
déexercer son droit de retrait. Les conditions et m
par la Société des demandes de retrait sontdécritsaupar agraphe 29 du Document d

Ldbattention des I nvestisseurs est attir®e sur | e fa
i nt ®gral ement ex®cut®e ~ | a Date dOoEtablissement de
sont globalement supérieures a 10% du Nombre Totald 6 Acti ons) et report®e ° |
déEtabli ssement de | a Valeur Liqgquidative. La Soci ®t
permettre aux I nvestisseurs de mettre en Tuvre | eur
guoddgeldadel dutilisation du Fonds de R®serve de 10 %, I es

| 6exi stence ddébune souscription en contrepartie.

En outre, en cas de retrait dans les cing (5) ans a compter de la Date de Souscription, les Actions

seront remboursées a concurrence de 95% de la derniere valeur liquidative précédant la date de
remboursement (la valeur liquidative pouvant étre inférieure a la valeur nominale), au prorata de la

quote-part du capital qubelles repr®sentent sauf en ca:
de décés du conjoint marié ou du partenaire de Pacs ou les actions seront remboursées a la derniére

Valeur Liquidative précédant la Date de Remboursement, au prorata de la quote-part du capital

gubell es repr®sentent.

La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
18.3 Risque de dilution des participations des Investisseurs

La Société étant a capital variable, il existe un risque de dilution des Investisseurs. En effet, la durée

de la souscription aura pour effet de diluer les actionnaires ayant souscrit leurs titres en début de

période de souscription ou du fait des prochaines augmentations de capital que la Société envisage
déeffectuer. Les I nvestisseur s n e-dllitiosqguoapi@nAinsiai nsi d
dans | 6hypot h s e trentémilidns (B0.0@PO0pActions ®rdimhizes serait souscrite,

les investisseurs de la Tranche n°7 ne pourraient détenir que 13,17% du capital et des droits de vote

de la Société.

La Soci ®® ® estime que | 6i mportance de ce risque est
184 Ri sque |1 i® " 1l a responsexbrecélsontd®it deeetrhitt associ ® ayant
Chaque actionnaire dbébune soci® ® ~ capital vari abl e

rachat consécutif de ses actions sous certaines conditions et modalités prévues aux articles 7.2.3 et
7.2.5 des Statuts de la Sociétéet d®crites au paragraphe 29 du Documi

En outre, par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du Code de commerce, l'associé qui se retire
(ou qui est exclu) de la Société restera tenu pendant cing ans envers les associés et envers les tiers
de toutes les obligations existantes au moment de son retrait. Sa responsabilité ne pourra cependant

exc®der |l e montant de ses -afie@vdesrdasousaigignidé ses soci al
Actions).
La Soci ® ® estime que | 6i mportance de ce risque est

INFORMATION SUR LES VALEURS MOBILIERES DEVANT ETRE OFFERTES

19.NATURE ET CATEGORIE DES VALEURS MOBILIERES

Les Actions ®mises dans | e cadre de | 60ffre gont des
Code LEI 969500VSKVT0JZ376B85) auxquelles sont attachés les mémes droits et les mémes
obligations que les actions ordinaires déja émises par la Société. Les Actions ordinaires sont émises
sous | a forme nominative. Chaque Action offerte est
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vingt-deux centimes (1,220 ) , s oi tdi xoicxarttienes ddéeur o ( OcinMgOadtg- de v al
deux centi mes debeurnione( @O0®2NG)S si on.

Les actions émises par la Société ne sont pas admises sur un marché de titres financiers réglementé
francgais ou étranger.

Ces Actions ordinaires doivent étre souscrites par les Investisseurs au plus tard le 28 février 2025 a
minuit.

20.LEGISLATION EN VERTU DE LAQUELLE LES VALEURS MOBILIERES ONT ETE CREEES

Les valeurs mobilieres émises par la Société sont régies exclusivement par le droit frangais (Code LEI
969500VSKVT0JZ376B85)

Toutes contestations relatives ~ |l a Soci ®t® qui peuve
liquidation, soit entre les Investisseurs, soit entre ceux-ci et Novaxia Investissement ou le Dépositaire
sont soumises a la juridiction des tribunaux francais.

21.FORME DES VALEURS MOBILIERES

Les valeurs mobilieres ont été émises sous la forme de titres nominatifs dématérialisés et inscrites sur
un registre des titres de la Société tenu par le Dépositaire (sur délégation de Novaxia Investissement).

22.MONNAI E DE LO6EMI SSI ON DE VALEURS MOBI LI ERES
La monnaie utilis®e est | deuro uniquement.
23.DROITS ATTACHES AUX VALEURS MOBILIERES

Les Actions ®mises tant | ors de | a constit uactiomn de | a
ordinaires (®mises en | a forme nominative) auxquell e:
porteront jouissance a la libération intégrale des Actions souscrites.

Elles sont soumises a toutes les stipulations des Statuts.

En particulier, les Actions donnent droit de vote, droit a dividende et droit au boni de liquidation de

mani re proportionn®e au pourcentage dbéactions d®t enu
gue les bénéfices et le boni de liquidation seront répartis dans les conditions exposées aux « modalités

spécifiques de partage de la plus-value (« carried interest »)» du paragraphe 33 du Document

dél nf or mati on

La Société étant a capital variable, les actionnaires ne bénéficient pas d'un droit préférentiel de
souscription lors de I'émission d'actions nouvelles décidées par la gérance en application de la clause
statutaire de variabi-dditr®@ deun ccaapsi tdad a usgonte natla t(icobne sdte ¢
plancher fixé a trente-sept mille (37.000) euros et le capital autorisé fixé a un milliard (1.000.000.000)

débeur os. Par ailleurs, il nby a pas de | uwmdpitalati on d
autorise.
Les I nvestisseurs b®n®ficient déun droit de retrait,

paragraphe29duDocument doé.l nf ormati on

De plus, la Société étant une société en commandite par actions, la validité des décisions des
actionnaires commanditaires est soumise a la concordance avec les décisions des associés
commandités.

Par ailleurs, dans | e cadre de | 60Op®ration de Fusion et af
retratsj usqud”™ | a date dé6®ch®ance initialement pr®vue dar

52



VI.

NIC 4 (le 31 décembre 2023) et NIC 5 (le 30 juin 2025) ci-apréesla«Dat e d 6 E o>ju®Avantage
Particulier personnel et non cessible a été attribué aux anciens actionnaires de NIC 3, NIC 4 et NIC 5
| eurs permet:itant doéobtenir

(1) Avant | a Date dO6oEch®ance, l e retrait dans | a | im
base du prix prévu initialement dans les statuts de NIC 3 (a la Valeur Liquidative), NIC 4 (a
90% de la derniére Valeur Liquidative dans la limite du capital libéré et non amorti) ou NIC 5
(2 90% de la derniére Valeur Liquidative) ;

i) A |l a Date d6éEch®ance, |l e retrait de |6l nt®gralit
Fusion a la Valeur Liquidative sans décote et sans plafonnement (non-application du plafond
de 10% du Nombre; Total db&éActions)

@iy - Apr~ s | a Date do6oEch®ance, l e retrait dans |l a |ir
Valeur Liquidative sans décote.

24.RESOLUTION, AUTORISATION ET APPROBATION

En application de | 6article 7.2 des Statuts et du fai
augmenter | e capital social en une ou plusieurs fois
capital autorisé fixé aun (1) milliar d do6éeur os, et ce notamment par offre
(i) l es commanditaires ne b®n®ficient pas dodéun dr oi
déactions nouvelles d®ci d®es par | e G®rant.

Dans | e cadre de ses pouvoirs statutaires qui | 6habil
capital autorisé susvisé et a recevoir de nouvelles souscriptions en conséquence, le Gérant a décidé,

le 18 septembre 2024, de proc®der ~ |1 60ffre et dbébouvri23 |l a sou

septembre 2024 et au plus tard le 28 février 2025 a minuit.

25.REGIME FISCAL DES ACTIONS

Le droit fiscal de | 6Et at membre de | 6l nvestisseur e
susceptibles ddédavoir une incidence sur |l es revenus ti
Les cons®quences fiscales applicables aux Investisse

fiscale reproduite au paragraphe 51 du Document dél nf

MODALITES ET CONDITIONSDEL 6 OFFRE DE VALEURS MOBI LI ERES AU PUBL

26.CONDITIONSDEL 6 OFFRE
261 Cat®gories dbélnvestisseurs auxquelles |l es valeur :

Les Actions ®mises dans |l e cadre de |1 60ffre sont
personnes physigqgues ou morales fran-aise ou ®trang
not amment ), 7 US&ersorslawsens dera réylensentation américaine, & condition de

souscrire un montant minimum de cing mille deux (5.002) euros.

La commercialisation est limitée au territoire national.
1 néexi ste pas de droit pr®f ®rentiel de souscripti

Toute cat®gorie dbéinvestisseur, personne, physique
des US Persons au sens de la réglementation américaine, peut souscrire a cette augmentation de

capital, a condition de souscrire un montant minimum de cing mille deux (5.002) euros. Lo&f fre
limitée au territoire national.
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26.2 Durée de placement minimum recommandée :

immeubles Réinvestissement
et obsolétes et duprodit de
développement de cession polentel
nowveao projes
s

Atitre indicatif, lecycled 6i nvesti ssement de |l a Soci ® ® i.e. | 6acq
de | 6i mmeubl e et l a revente de | 6i mmeubl e est dbéen
pl acement recommand®e de 6 ans correspond donc ~ de

263 Montant tot al de | 60ffre

Emission de trente millions (30.000.000) Actions ordinaires entierement libérées a la souscription,

aux fins de porter le capital de la Société de cent trente-huit millions quatre cent quatre-vingt-six mille

trois cent neuf euros et cinquante centimes (138.486.309,50 U) au 31 juillet 2024 & cent cinquante-

neuf millions quatre cent quatre-vingt-six mille trois cent neuf euros et cinquante centimes
(159.486.30950 Gt )( hor s retrait i ntervenaaumadmum el cas dg ®r i ode
souscription intégrale des Actions (soit 15,95 % du capital autorisé de la Société).

La Soci ® ® ®t ant ~ capital variable, |l e montant sous
au montant de | 6®mi ssion pr ®vu.

Toutefois, le capital social ne devra pas dépasser la limite du capital autorisé fixé dans les Statuts,
soit un (1) milliard dbdéeuros.

264 Pri x do6®mi ssi on

Chaqgue Action est ®mi se avec prvinghdeux centimesp(L,224) uni t ai
(soixante-di x centi mes dbéeur o ( 0,cihdquan)e-dalnecentimes éauno (052D mi nal e
G) prime dO®mission).220f pActkodp FéOEDre (eei H®CI & «
du 18 septembre 2024c omme i ndi qu® au paragraphe 2afantdu Documen

La Valeur Liquidative de la Société Novaxia One au 30 juin 2024 estde 1,16659 0 par ealet i on
prix de | daction dand22é¢ acadirfdé ®t e nlc@&Ofsforeex péd $tqucke par
déentr®e de 5% sont compris dans |l e prix de I éactio

Primed 6 ®mi ssi on

-

L6O6®mi ssion comport e ucinguargerdieniex dcée@nii snseiso ddnbteéua oj et0, 5 2
estd 6 i n tl@®wlorisation économique de la Société. Cette prime a ainsi vocation a (i) rétablir

| 6®gal i t® entre |l es Investisseurs, | 6augmentation d
souscription et de (ii) permettre une souscription a la derniere Valeur Liquidative (valeur de marché)
aladateduDoc ument d o inajofée desteis desouscriptions.

27.CALENDRIER PREVISIONNEL
L6Offre est ouvXseeptembife208tmpi esqddau amuitf ®vri er 2025
- Ouverture des souscriptions des Actions : 23 septembre 2024

- Date limite de validation des Dossiers de Souscriptions par Novaxia Investissement : 28 février
2025

- Information des Investisseurssur | es r ®sul tats de | 60p®rati on ( me
Société) : 31 mars 2025
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VII.

- Le cas échéant, remboursement des souscriptions excédentaires des Investisseurs le 14 mars
2025 au plus tard

La période de souscription des Actions pourra étre close par anticipation en cas de souscription intégrale
de | 60Of f rrgéfévaev2025t Cette cl *ture par anticipation fera
de communiqué sur le site Internet de la Société.

MODALITES DE SOUSCRIPTION ET DE RACHAT DES ACTIONS

28.MODALITES DE SOUSCRIPTION
28.1 Procédure de souscription

La souscription des Actions de |l a Soci ® ® sbéeffect
Souscription des Actions par Novaxia Investissement.

Dans | 6att ent eetteccenditiomsudpensiv®,de modrgant de la souscription est conservé

sur un compte séquestre ouvert aupres de la Banque Palatine. La souscription des Actions ne sera
effective qudé”™ |l a | ev®e de cette condi tlesofondssuspens:
préalablement encaissés sur le compte séquestre, seront libérés du compte séquestre vers le

compte courant de la Société).

La Société étant a capital variable, la souscription et la livraison des Actions sont effectuées au fil de
| 6eau.

Le dossier de souscription des Actions comprend les éléments suivants :

- unbulletin de souscription des Actions, valablement signé et comportant toutes les mentions
requises par la réeglementation en vigueur ;

- une photocopie ddédune pi ce dbéidentit® en cours
jour daté de moins de trois mois ;

- Il e r®c®pi ss® de d®marchage (ou dbébabsence de d®ms
- le questionnaire client dment complété ; et

- un ch que © | 6ordre de ¢ Novaxia One €, un ordre
de la banque détentrice du PEA/PEA-PME de | 6l nvestisseur as compt e
correspondant au montant total de la souscription.

(ci-apres le « Dossier de Souscription »).

La procédure de souscription est la suivante, étant précisé que les souscriptions sont recues dans
| ordre chronol ogi que epremirraaivétp®miersesvie’l: on | e principe

1. Réception du Dossier de Souscription par Novaxia Investissement ;

2. Au plus tard le 28 février 2025 a minuit, Novaxia Investissement a validé le Dossier de
Souscription, diment complété, daté et signé et comprenant notamment le chéque, ordre de
virement ou avis de virement officiel de la banque détentrice du PEA/PEA-PME de | 61 nvesti s
correspondant au montant de la souscription ;

En | 6absence de validation, Novaxia Invest-i ssemen
mai | ou par t® ®phone) |l e Distributeur et/ ou | 61
compléter son Dossier de Souscription, soit la possibilité que ce Dossier de Souscription lui soit

retourné et que ses chéques ou virements lui soient remboursés ;
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3. Novaxia Investissement transmet (sur demande du Dépositaire) une copie du Dossier de
Souscription accompagnée du mode de paiement de la souscription au Dépositaire, qui
encaisse le prix de souscription sur un compte séquestre ouvert auprés de la Banque Palatine;

4. Transfert du compte séquestre ouvert auprés de la Banque Palatine des fonds correspondant
au montant total de la souscription sur un compte ouvert au nom de la Société ;

5. Il nscription des Actions souscrites par | 6l nvesti s
par | e D®positaire (sur d®l ®gati on de Novaxia | nv
de son inscription ;

6. Au plus tard le 14 mars 2025, Novaxia Investissement restituera les Dossiers de Souscriptions
excédentaires aux Investisseurs (en cas de dépassementd u p | af o n dde ttemte-$ixd Of f r e
millions six cent mille (36.600.000) euros et procedera au remboursement de leur souscription.

282 Montant mini mum / sowacxiptomum doéune

Le montant minimum de souscription est de cing mille deux (5.002) euros.

283 D®l ai de r®tractation dbéune souscription
Les ordres de souscription sont irrévocables.

28.4 Méthode de libération et de livraison des valeurs mobiliéres

La libération des Actions ordinaires souscrites se fait intégralement par chéque bancaire ou ordre de
virement ®mis © | dordre de ¢ Novaxia One e.

La livraison des Actions ordinaires est constatée par leur inscription au nominatif dans le registre de
la Société tenu par le dépositaire (sur délégation de Novaxia Investissement).

En outre, |l a Soci ® ® sbébengage "~ d®livrer une attest a
28.5 Conséquences juridiques de I'engagement contractuel pris a des fins d'investissement

En signant son bulletin de souscription, l'investisseur s'engage, notamment, a apporter les sommes
convenues a la Société selon les instructions de la Société de Gestion en conformité avec le

Document dél nf ormation et conf i engagements mipdes @sgqubs e | ' e n
d®crits dans | e Document dél nformation et |l es Statu
Le Document dél nformation et |l es Statuts sont S 0O U mi

relatives a la Société qui peuvent s'élever pendant la durée de vie de la Société, ou lors de sa
liquidation, soit entre les Investisseurs, soit entre ceux-ci et la Société de Gestion ou le Dépositaire,
sont soumises a la compétence des juridictions francaises.

28.6 Traitement équitable des Investisseurs

La Sociéete de Gestion porte wune attention particuli re
respectée.

Dans | e cadre de | 60p®ration de Fusion et afin de
jusqud” | a date do6®ch®ance initial ement pr®vue dans

4 (le 31 décembre 2023) et NIC 5 (le 30 juin 2025) ci-apresla«Dat e d 6 E oojhu®Avantage
Particulier personnel et non cessible a été attribué aux anciens actionnaires de NIC 3, NIC 4 et NIC
5 leurs permettant dbéobtenir
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0] Avant | a Date déEch®ance, l e retrait dans 1l a |ir
base du prix prévu initialement dans les statuts de NIC 3 (a la Valeur Liquidative), NIC 4 (a
90% de la derniere Valeur Liquidative dans la limite du capital libéré et non amorti) ou NIC

5 (& 90% de la derniére Valeur Liquidative) ;

(i) A |l a Date doEch®ance, | e retrait de [ 06l nt®gralit
Fusion a la Valeur Liquidative sans décote et sans plafonnement (non-application du plafond
de 10% du Nombre; Total dO6Actions)
(iii) Apr s |l a Date
Valeur Liquidative sans décote.

d6Ech®ance, |l e retrait dans | a 1|

Novaxia I nvestissement garant it guben cas de trait
Investisseurs, celui-c i néentraine pas de pr® udice gl obal i mpor
287 Modal it® de publication des r®sultats de | 6o0ffre
Les I nvestisseurs seront tenus inform®s au moyen dog
Sociétéhttps://www.novaxia-investissement.fr/produits/novaxia-one/ .

29.MODALITE DE RACHAT

Les Actions ne sont pas cotées.

La Soci ® ® ®t ant capital variabl e, et ne contenan

actionnaires peuvent (i) céder librement leurs actions ou (ii) se retirer en demandant le rachat consécutif
de leurs actions avant le terme de la Société. Toutefois, pour bénéficier de la fiscalité avantageuse du

PEA ou PEA/ PME, | 6i nvesti sseur est tenu de conserver
compter de | 6ouverture de son PEA, PEA/ PME.
‘ Est-ce que I'investisseur a trouvé un acquéreur pour ses actions ?
MNon Oui
[
Faculté d'exercice du droit de l
retrait
* Les actions sont librement cessibles
Est-ce qu'a Ia Date de Centralisation des a Macauereur

Retraits, le nombre total d'actions en
retrait est inférieure & 10% du Nombre
Total d"Actions?

Non Oui

| }

Sur décision du gérant, les demandes de Le retrait prend effet a la Date de
retrait excédant ce seuil pourront étre Remboursement soit  dans un  délai
satisfaites & concurrence des nouvelles maximum de trois {3) mois & compter de la
souscriptions  recues ou du produit de Date d'Etablissement de la  Valeur
activité de la Société (cession d'actifs et Liguidative (30 juin ou 31 décembre de
loyers pergus). chaque année) suivant immédiatement la
Est-ce que les nouvelles souscriptions ou les demande de retrait.

produits de |'activité sont suffisants pour
rembourser les demandes de retraits
supérieures & 10% du Nombre Total
d'Actions ?

MNon Oui

l

1

Les demandes de retraits n'ayant pas pu
&tre satisfaites seront suspendues jusqu'a la
prochaine Date d'Etablissement de la Valeur
Liquidative (soit jusqu'au 30 juin ou 31
décembre de I'année n). Ces demandes
demeureront  traitées selon leur ordre
d’ancienneté et serent donc pricritaires par
rapport aux éventuelles nouvelles
demandes de retrait effectudées a la
prochaine Date d'Etablissement de la Valeur
Liquidative.

Le retrait prend effet & la Date de
Remboursement  soit dans un  délai
maximum de trois (3} mois & compter de la
Date d'Etablissement de la  Valeur
Liguidative (30 juin ou 31 décembre de
chague année) suivant immédiatement la
demande de retrait.

57


https://www.novaxia-investissement.fr/produits/novaxia-one/

Droit de retrait de l|:6associ ® commanditaire

Les associ ®s commanditaires disposent déun droit de r
Ci

et modal it ®s doexedessoux e sont d®crites

1 Notification : les associés commanditaires souhaitant exercer leur droit de retrait devront notifier,
par l ettre recommand®e avec demande dbavi s
la Date de Centralisation des Retraits, soit au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure de Paris),

de r ®c «

six (6) mois avant | a Date dO6Etablissement de | a Vi

chaque année).

1 Montant du remboursement :

() En cas de retrait dans les cing (5) ans suivant la Date de Souscription, les actions seront
remboursées a concurrence de 95% de la derniére Valeur Liquidative précédant la Date de

Rembour sement sauf en cas doinval i déiesddcodj@nt2i ~ me

marié ou du partenaire de Pacs ou les actions seront remboursées a la derniére Valeur
Liquidative précédant la Date de Remboursement, au prorata de la quote-part du capital
gubell es repr®sentent

(i) A compter de la sixiéme (6éme) année suivant la Date de Souscription, les actions seront
remboursées a la derniere Valeur Liquidative précédant la Date de Remboursement.

1 Date de Remboursement : les Actions seront remboursées dans un délai maximum de trois (3)
mois & compter de la Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative (les 30 juin et 31 décembre de
chaque année) suivant immédiatement la demande de retrait.

 Financement du remboursement : |l a Soci ® ® conservera 10% de | 6ac

investie dans des supports liquides (le « Fonds de Réserve ») destinée a permettre aux
souscripteurs de mettre en Tuvre |l eur droit
pouront en outre provenir (i) des produits de
de cession) et, le cas échéant, (ii) des nouvelles souscriptions regues.

Exemple : Pour une demande de retrait formul ®e | e
ex®cut ®e sur | a base de |l a Valeur Liquidative
mars de | 6ann®e n+1.

1 Hypothése n°17 s i “ |l a Date de Centralisation des

de ret

t

(0]

| 6acti i

15 ju

du 31

Retr ai

[
(

t

Retrait est inf®rieur 7 10:%  ratraitpNeodijiridiguenienttedeta d 6 Act i c

la Date de Remboursement.

1 Hypothése n°27i si , “ |l a Date de Centralisation des
Retrait est sup®rieur ° 10% du Nombre Tot al

) les demandes de retraits, re-ues dans | dordre

i nf ®ri eur °~ 10% du Nombre Tot al d6Actions,;

(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a
concurrence des nouvelles souscriptions r

Retr ai

doéAct i

sont

e-ues

C

c hr

I

(cessions dbéactifs et |l oyer per - effiedala Daege retr ait

Remboursement.

Les demandes de retraits nbdayant pas pu
prochaine Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Ces demandes demeureront traitées
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VIII.

selon | eur ordre dbdédanciennet® et seront donc pric
demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative.

Exemple : si |l es demandedu ddomiete aTat &106® 6 Aemitorfis 17 %

1 Les demandes correspondant a 10% du No mbr e T o tsantl hondréeé et finarcédes
par le Fonds de Réserve.

T e droit de retrait des associ ®s commanditaires e
premier arrivé, premier servi ».

T En I 6absence de nouvelles souscriptions, les 7% d
déun rembour sement .

Les associés commanditaires pourront alors a leur choix : céder leurs actions librement & un tiers ; ou
attendre la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative pour exercer a nouveau leur droit
de retrait dans les conditions définies ci-dessus

Sur la période du ler janvier au 30 juin 2024, Novaxia One a enregistré sept millions quatre-vingt-
guatorze mille quatre cent dix (7.094.410) demandes de retrait.

Six millions cent quarante-sept mille sept cent cinquante-cing (6.147.755) Actions ont été remboursées

pour un montant de six millions neuf cent quinze mille sept cent quatre-vingt-dix euros et vingt-cinq
centimes (6.915. 790, 25 0)-sept mille lyuairet cenmquéatre-vingtrgsatorzee n t tre
(8.137.494) Actions sont en attente de retrait pour un montant de neuf millions quatre cent quatre-vingt-

guatorze mille quatorze eurosetvingt-ci nqg centi mes (9.494.014, 25 u) .

L6®volution du capital soci al et notamment | e niveau
lasociété etpubliésdans | e bulletin déinformation semestriel

FRAIS ET COMMISSIONS

30.COMMISSIONNEMENT DE COMMERCIALISATION

Lors de la souscription par un Investisseur des Actions, la Société verse 5% du montant souscrit a
Novaxia I nvestissement ayant mis en relation | &6lnvest

31.PRESENTATION, PAR TYPES DE FRAIS ET COMMISSIONS REPARTIS EN CATEGORIES
AGREGEES, DES REGLES DE PLAFONNEMENT DE CES FRAIS ET COMMISSIONS, EN
PROPORTION DU MONTANT DES SOUSCRIPTIONS INITIALES TOTALES AINSI QUE DES
REGLES EXACTES DE CALCUL OU DE PLAFONNEMENT, SELON DO6AUTRES ASSI ET

La Soci ® ® doit supporter les frais de constitution
controleurs légaux, frais juridiques, etc.) estimés a trois cent quatre-vingt-sept mille six cent (387.6000 )

euros TTC et de publicit® (plagquettes commerciales, b
Clés etc.) estimés a cent quatre-vingtkmi | | e (180. 0000) euros TTC, pui s pay
de fonctionnement récurrents (hors frais de gestion, de distribution de dividendes aux Investisseurs),

not amment aux avocats, au commi ssaire aux comptes, al

aux membres du conseil (jetons de présence) estimés a un montant de deux cent trente mille quatre

cent (230.4000) euros. La Soci ® ® doit ®gal ement sup]
TTC du montant des souscriptions par an. En outre,
supportés en fonction des taux et conditions fixés par le marché et du montant emprunté.

Frais de fonctionnement et de gestion de la Société
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Les frais et commi ssions | i ®s 7 -des8o0d. Aucue auseofmis oud ®t ai | |

commi ssion no6est susceptible dbé°tre per-u aupr s
moyen sb6beffectue sur | dgonsnont ant total des souscri

La Société de Gestion pourra rétrocéder tout ou partie des frais de souscription et pourra rétrocéder
une partie des frais de gestion (0,9% maximum hors dérogation du prix de souscription déduction faite
des frais de souscription) quéelle aura percue de Novaxia One aux distributeurs au titre des prestations
de services fournies aux souscripteurs des parts du fonds, dans la mesure ou ces prestations
contribuent a I@ameélioration du service rendu aux souscripteurs dans la durée.

Lecaséchéant,lec o mmer ci al i s at ednformeaxle $obsoriptéurdgua tmoonnt adnt exact
percu de la part de Novaxia Investissement.

Ce taux node
gudbune seul
moment de la
) Ce taux TTC est . souscription
Frais de - Prix de .
L 0,833%]| annualisé sur 6 ans L 5% Novaxia
commercialisation souscription )
. pour le calcul du TFAM Investissement reverse
Droits df{ .
) tout ou partie de ces
et de sortie s .
frais a son réseau de
distribution.
Ce taux TTC est une Ce taux node
. ) moyenne  annualisée . ubune seul
Droits de sortie 0% Y Prix de rachat | 0% d
sur 6 ans pour le calcul moment du rachat
du TFAM effectif des parts
Ce taux est annuel
TTC.
Novaxia
Frais de gestion 3,6% | Ce taux estannuel TTC! | Actif net 3,6% Investissement reverse
une partie de ces frais
a son réseau de
. . distribution.
Frais de gestion — — —
ot de Rémunération du Montant fixe? -
. Dépositaire du sauf
fonctionnement . . —
CAC, jetons de rémunération
présence et frais du Dépositaire
. s Ce taux est une
divers Ce taux est annuel qui dépend du
0,151% 0,151% moyenne annuelle
TTC! montant des
o TTC.
souscriptions
La facturation
sdeffect
réel
Frais liés a la
constitution de la _— 0,123%HT | Ce taux est TTC et
. s . Montant fixe . A
Frais de Société (frais 0.024% Ce taux est annuel La facturation (soit ndest pr ®l e
constitution juridigue, frais de ' | TTC . ) 0,147% seule fois au moment
. se fait au réel. o
marketing, TTC) de la souscription
formalités é )
Frais de Frais liés a aux Prix
fonctionnement | investissements do6acquaus s
P . . Ce taux est prélevé lors
non récurrents (commission Ce taux est une de cession de o
DA A . . | 0,167% - s 0,25% TTC | de chaque acquisition ou
liés a ddacquidela moyenne annualisée. | a6tif (hors ) 3 N
- . . . cessiond® dbda
| 6 acqui s i|Société (frais taxes et hors
suivi et la déaudi t, f droits)
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cession des juridiques, droits
participations déenregi,st
commission
déacqu)i si f

Frais de gestion

. Néant Néant | Néant Néant Néant Néant
indirects

l1cCes taux sont indiqu®s en TTC, ®tant toutefois pr®cis® que ces
mesure ou la Société récupere la TVA sur ces frais.

2 Ces frais sont fixes et ne dépendentpasd e | 6actif net de |l a Soci ® ® et |l e taux indig
S peut sdagir dobéi mmeubles ou de titres sociaux

32.REPARTITION DES TAUX DE FRAIS ANNUELS MOYENS (TFAM) MAXIMAUX GESTIONNAIRE
ET DISTRIBUTEUR PAR CATEGORIES AGREGEES DE FRAIS

Compte tenu de | dobligation de |l a Soci ® ® doéafficher
annualis®, | 6i mpact de ces frais sur | a Soci ® ® ser a
moyens annuels indiqués ci-apres.

Le Taux de Frais Annuel Moyen (« TFAM»)suppor t ® p ar estépdl awradis, talcgésea u r
moyenne annuelle, entre (i) le total des frais et commissions prélevés au titre dd u n e dur ®e
déi nvest i s s e amées et (d e mentarnt méxBnal des souscriptions initiales totales.

Catégorie agrégée de frais Taux maximaux de frais annuels moyens (TFAM
maximum)
TFAM gestionnaire et Dont TFAM distributeur
distributeur maximum
Droits doéentr ®e 0,833%TTC 0,833% TTC
Frais récurrents de gestion et de fonctionnement 3,751%'TTC 1,44% TTC
Frais de constitution® 0,024%°TTC Néant
Fral_s de fonctlo_nn_emenF non r®cu_rre 0.167%TTC Néant
cession des participations (commiss
Frais de gestion indirects Néant Néant
Total TTC 4,775% TTC = Valeur du 2,273%TTC=Valeur du
TFAM gestionnaire et TFAM distributeur
distributeur maximal maximal

Le TFAM est calculé sur le montant maximal des souscriptions initiales totales, un montant collecté plus
faible aura nécessairement un impact a la hausse sur le total du TFAM.

33.MODALITES SPECIFIQUES DE PARTAGE DE LA PLUS-VALUE (« CARRIED INTEREST »)

(1) Pourcentage des produits et plus-values nets de charges de | (PVD) 20% HT soit 24%
la Société attribué aux titres de capital dotés de droits différenciés TTC

dés lors que le nominal des titres de capital ordinaires aura été

rembours® © | 6lnvestisseur

(2) Pourcentage minimal du montant des souscriptions initiales | (SM) Néant

totales que les titulaires de titres de capital dotés de droits
différenciés doivent souscrire pour bénéficier du pourcentage
(PVD)

(3) Pourcentage de rentabilité de la Société qui doit étre atteint | (RM) 106%
pour que les titulaires de titres de capital dotés de droits
différenciés puissent bénéficier du pourcentage (PVD)

7 0,184%de ces frais ne sont pas destin®s au gestionnaire ou aux distributeurs mais ~ do6atl
8 Ces frais sont fixes et ne d®pendent pas de | dactif net de | a Soci ®t ®.
9 Ces frais ne sont pas destin®s au gestionnaire ou aux distributeurs mais ~ dbéautres f
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Novaxial nvesti ssement b®n®ficie dbune commi ssion de surp
performance au-dela de 6% de performance annualisée.

Afin de sbassurer de |l a continuit® de | a performance
chaque Date dO6Etablissement de | a Valeur Liquidative
Liquidative de la Société a dépassé 6% de performance annualisée sur un semestre et par rapport a la

Valeur Liquidative de Référence. La Valeur Liquidative de Référence est la valeur maximum entre les

Valeurs Liquidatives constatées historiquement.

Pour les besoins du calcul des valeurs de souscription et de rachat, la commission de surperformance

sera provisionn®e ou fera | 6objet gdformanceraechaguese de g
Valeur Liquidative. La provision est définitivement acquis e~ l a Soci ® ® de Gestion
p®ri ode de trois (3) ans °~ compter de | a Date dO6Etabl

a été constatée la commission de surperformance si et seulement si la Valeur Liquidative trois (3) ans
apres la constatation de la provision est supérieure de plus de 6% par rapport a la Valeur Liquidative
de Référence.

La commission de surperformance hors taxes est calculée selon les modalités suivantes :

Si:
. wd b ef
P 0 Gbef
Alors :
6i Mt 0 wd b e fpig
Avec :

VLi : Valeur Liquidative du semestre considéré

VLref : valeur liquidative maximale constatée historiquement
Cs : Commission de surperformance, hors taxes

Ni : nombre de parts émises au semestre considéré

34.COMPARAISON NORMALISEE, SELON QUATRE SCENARII DE PERFORMANCE

Investissement 6 ans

De 10.000 euros Période de détention
recommandée

Scénario de tension : 8 233,690 6 818,900 5 678,690
Ce que vous pourriez
obtenir aprés déduction

des codts -11,98%

Rendement annuel -17,66% -9,00%
moyen

Scénario défavorable : 9 138,050 9 321,640 10 615,200

Ce que vous pourriez
récupérer apres déduction
des colts

Rendement annuel

moyen -8,62% -2,31% 1%

62



Scénario intermédiaire : 9 590, 22u0 10775, 0040 14.185, 19
Ce que vous pourriez
récupérer apres déduction

des codts

Rendement annuel

moyen -4,10% 2,52% 6,00%
Scénario favorable : 9 771,090 11 396,190 15 868,740

Ce que vous pourriez
récupérer aprés déduction
des colts

Rendement annuel
moyen -2,29% 4,45% 8,00%

Exemple dans | e cas o0 %IlalvVb dun30/@6R02# @wes wéductom des droits t

déentr®e) et, 0% une commi ssi ondelhdeb6%pargner f or mance se

Y % Déclenchement P i
Nombre de parts action ANR Action A Commission de Performance annualisée

surperformance (€) depuis N-3

Performance période VL avant CS VLaprés CS commission de Base de partage

A avant cs
surperformance

30/06/2024 2,03% 196 330 712,00 229038326,26 1,16659 1,163225 1,19761 0,00000
31/12/2024 3,00% 201330712 1,19812 1,19761 0,00000
30/06/2025 3,00% 206330 712 1,23407 1,23354 0,00000
31/12/2025 3,00% 211330712 1,27109 1,27055 0,00000
30/06/2026 3,00% 216330712 1,30922 1,30866 0,00000
31/12/2026 3,00% 221330712 1,34850 1,34792 0,00000

3,96%
3,95%
3,97%
3,95%
6,15%
5,75%

cooooo

35.INCIDENCE DES COUTS SUR LE RENDEMENT

Investissement de 10.000 U Sivous sorteza 1l Si vous sortez a 3 ans Si vous sortez a 6 ans
an
Colts totaux -1 363,710 -1 980,840 -2 406,540

Incidence sur le rendement
(réduction du rendement par an) -13,64% -6,60% -4,01%

INFORMATIONS FI NANCI ERES CONCERNANT LOACTI FE ET L E
FINANCIERE ET LES RESULTATS DE LA SOCIETE

La Société a été créée le 4 décembre 2019 et immatriculée le 9 décembre 2019 suivant. Elle dispose
de comptes annuels pour son exercice clos le 31 décembre 2023.

36.INFORMATIONS FINANCIERES HISTORIQUES : COMPTES ANNUELS AU 31 DECEMBRE 2023
(NORMES FRANGCAISES)

36.1 Comptes annuels de la Société au 31 décembre 2023
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ACTIF

Bilan

Capital souscrit non appelé
Actif immobilisé

Frais d'établissement
Recherche et développement

Concessions, brevets, droits similaires
Fonds commercial

(0)

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Terrains

Constructions

Installations technigues, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations en cours

Avances el acomples

Participations évaluées selon mise en éguivalence
Autres participations

Créances rattachées & des participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

4 983 753,00
19 000 000,00
276 735,32

776 037,07
35 504,43

4207 715,93
18 964 495,57
276 735,32

Ewercice précédent
31122022

5 423 089.67
19 000 000,00
5044 227,13

Présenté en Euros

Variation

-1215 374
-35 504
-4 TGT 492

TOTAL {l)

Actif circulant

Matiéres premiéres, approvisionnements
En-cours de production de biens
En-cours de production de services
Produits intermeédiaires et finis
Marchandises

Avances el acomples versés sur commandes
Clients et comptes rattachés

Autres créances

. Fournisseurs débiteurs

. Personnel

. Organismes sociaux

. Etat, imp6ts sur les bénéfices

. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires

. Autres

Créance intragroupe

Capital souscrit et appelé, non versé

Valeurs mobiligres de placement
Disponibilités

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

TOTAL (Il

Charges a répartir sur plusieurs exercices  (lll)

Primes de remboursement des obligations  (IV)
Ecarts de conversion et différences d'évaluation actif

24 260 488,32

110 403,68

2 218 812,00
164 268,04
1197 173,86
172 374 467,70

763170864

183 696 833,96

811 541,50

304598293

3 04598293

23 448 946,80

110 403,68

2218 812,00
164 268,04
1197 173,86

169 328 484,77

7 63170864

180 650 850,99

29 467 316,80

4 475,00
115 886,23

682 819,37
878 274,14

140 548 712,77

1 555 918,87

143 786 085,67

-6 018 370,00

-4475
-5483

2218812

- 518 551

318 899,72
28779 772,00

6075790

36 864 765,00

TOTAL ACTIF (0 a V)

207 957 322,28 3 857 526,65 204 099 795,63 173 253 402,13
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Bilan (suite)

PASSIF

Capitaux Propres

Capital social ou individuel (dont versé : 138 166 872,20)
Primes d'émission, de fusion, d'apport _..

Ecarts de réévaluation

Réserve légale

Réserves stalutaires ou contractuelles

Réserves réglementées

Autres réserves

Report & nouveau

Résultat de 'exercice

Subventions d'investissement
Provisions réglementées
Résultat de l'exercice précedent a affecter
TOTAL (I)

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

Exercice chos e
31M12/2023

138 166 872,20
69 152 075,98

1,00
-14 976 570,54
8353 726,70

200 696 105,34

Ext ent
3122022

112 mois

123 538 423,40
57 977 300,95

1,00
-9799 279,13

-1 310 612,53

167 405 833,69

Présenté en Euros

Variation

14 628 449
11174 775

-5 177 201
12 664 339

33290272

Provisions pour risques et charges
Provisions pour risques
Provisions pour charges

TOTAL ()
Emprunts et dettes

Emprunts obligataires convertibles

Autres Emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
. Emprunts

. Découverts, concours bancaires

Emprunts et dettes financiéres diverses

. Divers

. Associés

Avances el acomples regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comples rattachés
Dettes fiscales et sociales

. Personnel

. Organismes sociaux

. Etat, impdts sur les bénéfices

. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires

. Etat, obligations cautionnées

. Autres impots, taxes et assimilés

Dettes sur immaobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Instruments financiers & terme

Produits constatés d'avance

TOTAL (IV)

Ecart de conversion et différences d'évaluation passif{\V)
TOTAL PASSIF (1a V)

65

584 477 61

584 477,61

6 531,79

1 837 851,50

930 104,14

18 400,62

2532463

281921268

204 099 795,63

9 318,86

140189288

1476 944 98

1 600,00
2143 988,00
37 313,07
415,00

776 095,65

5 847 568,44

173 253 402,13

584 478

584 478

-2787

435959

- 546 841

- 1600

-2 143 988
=17 912

- 415

=750 771

-3 028 356



Compte de résultat

[
3MNMZz2023

Exportations
Ventes de marchandises
Production vendue biens
184 863,06

184 863,06

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 matiéres premigres et autres approvisionnements
Variation de stock (matiéres premiéres et autres appraov.)
Autres achats et charges extemes

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 (lI)

RESULTAT EXPLOITATION (I-ll
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
Béngfice attribué ou perte transférge (lIl)
Perte supportée ou bénéfice transférs (V)

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 mobiligres placement

184 863,06

3,10
184 866,16

7981 57694
78,00

584 477,61
-6 592,89

8 559 539,66
-8 374 673,50

20 554 386,44

231421816

Ihzzo2z

116 181,02
116 181,02

1946 008,27
212552

2064 314,81

853988407
415,00

88,64
8 540 387,71

I
-6 476 072,90

381307176

Présenté en Euros

Variation

absolue

68 682

-1 948 008
-2122

-1 879 449

- 558 307
- 337

584 477 61
- 6 682
19 151,61

I
-1 898 600,60

16 741 315

2314218

19 055 533

59,12

=100
99,85

91,04

-6,54
-81,20

439,05

NIS

TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS (V)

Dotations financiéres aux amortissements et provisions
Intéréts et charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions valeurs mobiligres de placement

TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (V1)
RESULTAT FINANCIER
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT (I-lI+1I-VI+V-VI)

66

22 868 604,60

2902 683,57
77 681,12

2 980 364,69

19 888 239,91
11 513 566,41

3813 071,76

326906124
56 534,15

3325 595,39
487 476,37

I
-5 988 596,53

218100
21147

239 247

I
18 816 286
L ———
17 502 163

6,67
374



Compte de résultat (suite)

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital
Reprises sur provisions et transferts de charges
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS (Vil)

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital
Dotations exceptionnelles aux amortisserments et provisions

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES (VIlI)
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII-Vill)

1,00

1,00
4 475,00
3 741 929,71

3 746 404,71

-3 746 403,71

Présenté en Euros
Variation

absolue

Participation des salariés (1X)
Impdts sur les bénéfices (X)
Produits d'intégration fiscale

TOTAL DES PRODUITS (I1+11+V+ViI)
TOTAL DES CHARGES (ll+IV+VI+VIll+1X+X)
RESULTAT NET

Dont Crédit-bail mobilier
Dont Crédit-bail immaobilier

-586 564,00
23 053 471,76

14 699 745,06
8 353 726,70

]
-4 310 612,53

43 000,00 -42 999 -100,00

43 000,00 - 42 999 -100,00

4 475 NIS

71 056,00 3 670 874 NS
71 056,00 3 675 349
-28 056,00 -3718 348

2143 988,00 1119 476 65,62
-3 850 028,00 3 263 464

5920 386,57 17 133 085 289,39

10 230 999,10 4 468 T46

12 664 339

36.2 Regles et méthodes comptables

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence,
selon les hypothéses suivantes : continuité de I'exploitation, permanence des méthodes comptables
d'un exercice a l'autre, indépendance des exercices, et conformément aux regles générales,
I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des codts historiques.

Les méthodes d'évaluation utilisées concernant les valeurs mobiliéres de placement, les créances,
les provisions, sont conformes aux recommandations du Conseil National de la Comptabilité et de
I'Ordre National des Experts Comptables et Comptables Agréés.

37.CAPITAUX PROPRES ET ENDETTEMENT

La situation des capitaux propres au 30 juin 2024 e t

de

| 6endett em8jun2026 nanci er

est respectivement de 200.035.405 euros et de 651.506 euros, telle que présentée dans la situation

comptable arrétée au 30 juin 2024.

Capital Social*

137.431.498 0

Pri me doé®mi ssion 71.571.924 4
Reserve Légale 0
Autres Réserves 140
Report a nouveau -17.588.932 G
R®sul tat de | dex 8.620.9150
Total Capitaux Propres** 200.035.4050
* En ce compris | 6®mission de titres participatifs.

Total des dettes courantes (y compris la -5.264.624 4

fraction courante des dettes non

courantes)

- Faisant]| 6obj et de cauti 0
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- Fai sant | 6objet de 0
- Sans cautions ni garanties -5.264.624 (i
Total des dettes non courantes (a 0u
| dexclusi on de | a fr
dettes non-courantes)
- Faisant | 6objet de 0
- Faisantl 6obj et de gara 0
- Sans cautions ni garanties 0
A Trésorerie 975.893 U
B Equivalent de trésorerie 4.000.884 U
C Autres actifs financiers courants 0
D Liquidités (A) + (B) + (C) 4.976.777 U
E Dettes financiéres courantes (y compris les instruments -4.325.271 4
obligataires mais ° |l 6excl usi on
financiéres non courantes)
F Fraction courante des dettes financiéres non courantes 0
G Endettement financier courant (E+F) -4.325.271 4
H Endettement financier courant net (G-D) 651.506 U
| Endettement financier non coura 0
courante et des instruments obligataires)
J Instruments de dette 0
K Fournisseurs et autres créditeurs non courants 0
L Endettement financier non courant (l) + (J) + (K) 0
M Endettement financier total (H) + (L) 651.506 U
La Soci ® ® n6a pas contract® de dettes financi res in

Variation des capitaux propres

La Société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris le 9 décembre 2019.

I ni ti al ement constitu®e

décisions unanimes des associés le 3 juillet 2020.

sous | a
(10.000) euros, elle a été transformée en société en commandité par actions a capital variable par

f or me

ddune

soci ®t ® p

La variation des capitaux propres de |l a Soci ® ® entre
comme sulit :

Etat des variations des capitaux propres Novaxia One au 30 juin 2024

31/12/2023 30/06/2024

Capital social 138.166.872 0 735.374 137.431.498

Primes 69.152.077 2.419.847 0 71.571.924

Report A Nouveau -14.976.571 0 2.612.362 -17.588.932

R®sultat de 8.353.727 267.188 0 8.620.915
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Capitaux propres

200.696.100

2.687.035

3.347.736

200.035.405

38.INFORMATIONS FINANCIERES INTERMEDIAIRES ET AUTRES

38.1 Bilan et compte de résultat au 30 juin 2024.

Actif

Au 30/06/2024

Maontant brut

Amart. ou Prow.

Maontant net

Au 311242023

Capital souscrit non appelé

Actif immohilisé

mmakiliations rmima bilisatiom

rvn allisationm

comporelie o pomeiles

Francidres

Frais d'établissement

Frais de développement

Concessions, brevets et droits similaires
Fonds commercial

Autres immobilisations incorporelles
Immaebilisations incorporelles en cours
Avances et acomptes

TOTAL

Terrains
Constructions
Inst. technigues, mat. out. industriels
Autres immobilisations corporelles
Immaobilisations en cours
Avances et acomptes

TOTAL
Participations évaluées par équivalence
Autres participations
Créances rattachées i des participations
Titres immob. de l'activité de portefeuille
Autres titres immobilisés
Prats
Autres immaobilisations financigres

TOTAL
Total de I'actif immobilisé

Matiéres premiéres, approvisionnements
En cours de production de biens

*’5 En cours de production de services
| Produits intermédiaires et finis
Marchandises
TOTAL
£ .
= | Avances et acomptes versés sur commandes
=
= 1 Clients et comptes rattachés
- 5 | Autres erdances
E “ | Capital souscrit et appelé, non versé
TOTAL
. | Valeurs mobiliéres de placement
2 | Instruments de trésorerie
Disponibilités
TOTAL
Charges constatées d'avance

Total de I'actif circulant

Frais d'émission d'emprunts a étaler
Frimes de remboursement des emprunts
Ecarts de conversion actif

3303 753
19 000 000

276 735

22 580 488
21 580 488

220 503
182 968 926

183 189 429
4 000 354

975 893
4976777

188 166 207

537 364

537 364
537 304

4321 916

4 311 916

4 321 916

2 766 388
19 000 000

276 735

22043 124
22043 124

220 503
178 647 009

178 867 513
4 000 884

975 893
4976 777

183 844 291

4207 715
19 000 000

276 735

23 484 451
23 484 451

110403
172 873 232

172 983 635

T631 708
7631 708

180 615 344

204 099 795

TOTAL DE LACTIF

210 746 696

4 859 280

205 887 415
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Capitaux propres

Taotal
(5]
22 Titres participatifs
2 5| Avances conditionnées
-
= o
< Total | |
wy
% Provisions pour risques
‘| Provisions pour charges
=
[=]
& Total
Emprunts et dettes assimilées
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres divers
v Total
au
E Avances et acomptes regus sur commandes
O

Pa Ssif Au 30/06/2024 Au 31/12/2023

Capital (dont versé : 137 431 498 ) 137 431 498 138 166 872
Primes d'émission, de fusion, d"apport T1 571923 69 152 075
Ecarts de réévaluation
Ecarts d'équivalence
Reserves

Réserve légale

Réserves statutaires

Réserves réglementées

Autres réserves 1 1
Report & nouveau =17 588 932 =14 976 570
Résultats antérieurs en instance d'affectation 8353726
Reésultat de la période (bénéfice ou perte 267 187 8353726

Situation nette avant répartition 200 035 404 200 696 105

Subvention d'investissement
Provisions réglementées

587 385

6531
4 318 740
4 325271

6 531
1 837 851

1 844 383

Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immabilisations et comptes rattachés
Autres detbes

Instruments de trésorerie

Tiotal

Produits constatés d'avance

T17 242
36 750

185 360

0939 353

930 104
19 400

25324

974 829

Total des dettes et des produits constatés d'avance

5264 625

2819212

Ecarts de conversion passif

TOTAL DU PASSIF

205 88T 415

204 099 795

Crédit-bail immobilier
Credit-bail mobilier
Effets portés a l'escompte et non échus

Observations : Evaluation des stocks
Calbcul des amortissements

Calcul des provisions
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Du 0140172024 D 01/01/2023
France Exportation Au 30/06/2024 Au 31/12/2023
6 mais 12 mis
Ventes de marchandises
= | Production vendue : - Biens
8 - Services 91 750 91 750 184 863
E | Chiffre d'affaires net 91 750 41 750 184 863
o
T | Production stockée
=§ Production immobilisée
" Produits nets partiels sur opérations a long terme
S | Subventians d'exploitation
E Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges
Autres produits 10 3
Total 91 Tk 184 By
Marchandises | Achats
Variation de stocks
= | Matiéres premiéres et autres approvisionnements | Achats
= Variation de stocks
= Autres achats et charges externes 3 724 401 7981 576
T | Impdts, taxes et versements assimilés -39 73
% Salaires et traiternents
A .
= | Charges sociales
w B I amortissements
g’ . « sur immobilisations o
=) Dotations provisions
8 | dexphoitation « sur actif circulant
o - pour risques et charges
Autres charges -6 592
Total 3729 362 7975 062
Résultat d'exploitation A -3 637 G011 -7 T 195
1gs Bénéfice attribué ou perte transférée B
S2E| perte supportée ou bénéfice transféré C
Produits financiers de participations 4930 896 20 554 386
w» 2| Produits financiers d'autres valeurs mobiligres de placement et créances d'actif immobilisé
-“5" 2| Autres intéréts et produits assimilés
-E £ | Reprises sur provisions, transferts de charges 657 575 2314218
S 2| Différences positives de change
O = | Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
Total 5 588 471 212 868 604
- $ Dotations financiéres aux amortissements et provisions 1662 237 2 902 683
23 Intéréts et charges assimilées 35877 TT 681
5 g Différences négatives de change
= arges nettes sur cessions de valeurs mobiligres acermnen
5a Ch thes ions de vale biligres de pl t
=
- Total 1 6% 114 2980 364
Résultat financier D 3 890 356 19 888 239
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT [+ A 4 52 2098 044
B 'E'EF Produits exceptionnels sur opérations de gestion
% % | Produits exceptionnels sur opérations en capital 1
£ :5" Reprises sur provisions et transferts de charge
[ Total 1
E Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 1 4475
g. 5 | Charges exceptionnelles sur opérations en capital 3741929
g g Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions S84 477
u Total 1 4 330 882
Résultat exceptionnel F -1 -4 330 881
Farticipation des salariés aux résultats G
Impdt sur les bénéfices H -14 433 -586 504

BENEFICE OU PERTE(+E+F-G-H) 267 187

382 Actifs immobilier d®tenus au travers dbéune Soci ®t

Léensemble des projets sont d®t enus par des Soci ®t
constat®e " |l 6ach vement et dans | es Soci ® ®s Li ®es.
la marge est remontée a la Société via une distribution de dividende.
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Le tableau exposé ci-dessous indique pour les Sociétés Liées de Novaxia One qui détiennent un
actif immobilier au 30 juin 2024, les valeurs comptables et vénales des projets ainsi que leur
endettement au 30 juin 2024 en fonction de leur quote-part de détention.

Actif immobilier

" (100%

3384 612,33

15916792

73139,28)

. 1056 026,23 211205,25] 005,35 747459,25]
X 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00
0.00] X 10000,00 120253289 122253089 595140 0,00
Cou X 0,00 30521,13 30541, 13 402,55 X
T o o e T T 3 o SErTTEn SEne omise e
545 allans AT _sallans 16,50%. 9 000,00] X 1650, 104 438, 1734, 1140, X
SAS LA ROCHELLE 56 MAIL 16,50%, o,00] X 160, 10000 160, X X
Matson Alfort Cadior Acur - Matson 5,00%, 33363 090,58] 21824 708,98 71,624 708, a0, 3659438, 17313 X 1063 107
SAS Massy b Galvani Act- Massy Galvant 45,00%, 3532 396,53 3052 702.69) 5052 702, 19500, 3792289, 185820, X 1495 624,
Noisy rue de la passerelle 100,00% o,00] 1233159 X 0 30882, 3088 e 0,
VLG-10 MARE SANGNIER [Actf - Villenguve-Te-Gerenne parcelle Rosd 100.00% 528342.27) 9912.43) X 19030, Ds612 29612, 9502, X
NOVAIA ONE IMMC 20 100,00% 0.00] 125230] X o, ETTYT 15579,44 312520 X
NOVAXIA ONE IMMG 21 100,00%, 37] X ) 15452,21 15453, 10878,37 X
NOVAXIA ONE IMMG 22 106,00% X 1 15451, 15451, 107,80 X
NOVAXIA GNE IMMG 23 100,00% X X 15463, 15469, 10741,84 X
NOVAXIA ONE IMMIC 24 100,00% . 14438, 1443, 10133,30 X
5AS BUTEAUX B0 RICHARD WALLACE 100,00% 2265 1 72503, 72533, 52235 X
RIS ORANGIS Actit_Av Paul Langevin 100,00% E 10000, 96335, 96335, 10131 1500 000,
Saint-Cusn M3 100,00% % 10000, 539500, 39500, 787 o
5A5 1 rue de Is Liberté cuf - Bondy Gare 100.00% X q 2512 P50, 514,67 0
124 avenue A, Peretti ot Neuilly Parctti 25,00%) 26, 70250, 3850677, 562665, 0,00 846 33
SAS 19 Cadat et Maisons Alfort 100.005% 7.3 o 509213, “sa9 213, 106357.22
5A5 45 Charles Marionneau cuf - 45 Charles Marionngau 15,008, 25, 90, PO 74205, 158368.71 X
5455355 DESNOUETTES ctif - Desnouettes 0,00% X 2022756, 5056 850, 2022756, 11915m.21 X
SAS bis Cailleux ctf- caillau 100,00%] X 1000000 148392,34 148392 147 078,54 2620
RCUEIL ARISTIDE BRIANC 100.00% X X 0,00 27456,71 27456.72, 434,02 0.0
SAS Auberviliers Rechossiere ol 30,00%, X 0,00 746 086,46 223825,94] 593,36 9,00
SASBAGNEUX 115 32,004, o.0c] 10093,54] 0,00 0,00 219513,20 102224,29) 3230033 0,00)
o LLENDE 100,00% 36535 036,41] 2102618, 21 16 153,75 10000,00 01 014,73 501.014,73 7142 618,26 7156 155,75
SAS Clichy Boreales 15,00%, 1925 000,00 0.0 110 196,24 4500,00 5 836 743,00 286000407 0,00 53 596,16
SAS CLINIGUES § 55,00%)] 15 022 256,04 13753120 5832 000,00 0,00, 751,35 250 534,51 757 092,16 7107600,00)
s 100,00% 0,00) 260803,03] 0,00, 0,00 -343406,00 ~343.408,00. 280803,07 0,00
545 Lo gallo B 50,00%, 44100 265,3¢] 563 524,10 17275551, 0,00 1650523,34 825 261,37 291762,05 8637 778
LEerin 0 a5,00%)] 38932 795,21 3697 104,53 “BmEnE 450,00 33311797, 1a6350,08 0,00, 5252243,
LIBERTE EGALITE M et Nanterre égalite 0,005, 26044 135,03 o256 968,31 12 256 568,31 7000,00 1067 361,40 7 152,98 0,00 8579 691,82
woms  wrasasm 205 sszran) 200000 wozzos |
o0 o)
10058 T
106,065 02000
0% o
0,058 o
sha L
1055 wam
e o
2705, o
[ o
o T

39.POLITIQUE EN MATIERE DE DIVIDENDES

La Société a été créée le 4 décembre 2019 et immatriculée le 9 décembre suivant, aucun dividende n'a

encore été verseé.

La Soci
distribution.

®t ®

noa

pas

de

politique

de

stri

Lorsque la Société dégage un bénéfice distribuable, les associés, réunis en assemblée générale,
tent

peuvent

40.ACTIF NET REEVALUE AU 30 JUIN 2024

sOi

| s

e

souhai

d®ci

der

de

di stri

Conformément aux régles de valorisation énoncées ci-dessous a la Section XI du Document
8@ fuin 20R1@est dal ® la date dli Rocuent i ®t ®

dol
do

Léactif

nf or mat i
I nf or m201038.826,26 eliros2

net

on

r ®®v al

act

f

u® de

| a

Soci
plus ou moins-values sur les titres détenus. Ces derniers sont valorisés par :

- Agrégation des capitaux propres et du résultat net sur la période ;

®t ®

compose

- Ajout de la différence entre la juste valeur des éventuelles Société(s) Liée(s) détenues par la
Société Liée elle-méme et leur codt historique ;

- Ajout de la différence entre la juste valeur des immeubles et leur co(t historique ; et

- Ajout de la fiscalité latente sur immeubles et sur titres.

Pour ce faire, les actifs sont valorisés selon la méthode décrite a la Section IX du Document
Il nvesti

dol

nform@atsisomsci
sur une promesse de vente signée.

Nov axi

a
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(en 0) Au 30/06/2024

€) Actif net comptable 200.035.405

(b) Valeur nette comptable des Titres de participation et autres -4.736. 058
Titres immobilisés

(c) Juste valeur des Titres 33.738.979

(d)  Plus ou moins-values sur Titres, net de la fiscalité latente 29.002.921
(c) - (b)

()  Provision frais divers Tl

(f) “Provision commission de surperformance <

(@  Actifnetréévalué @ +d)+@+® 229.038.326

41 PERFORMANCE PASSEE

La performance depuis | aleg6¥®ati on du fonds sO6®I ve
Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.

42.INFORMATION SUR LES TENDANCES

Aprés une moyenne de +4,9% en 2023, l'indice de prix a la consommation affiche une croissance de
+2,1% en juin. La baisse de linflation permet au pouvoir d'achat des Francais de rebondir et la
consommation des m®nages pourrait reprendre des coul «

gui reste fort. Le taux de cht! madéeen2@8@B%autTh)dal i s® ap
croissance du PIB fran-ais pourrait atteindre +1,1 ¢
+1, 4%. L e frlationallaissd & la Bahque Centrale européenne une plus grande marge de

maniuvre pour relancer | es ®conomies europ®ennes. EII

de base en juin, aprés une augmentation de 450 points de base entre juillet 2022 et septembre 2023.

Si la fréquence des baisses a venir reste incertaine, le taux de dép6t est attendu a 2,5 % mi-2025,
repr®sentant une baisse totale de alnss0O spbo®tnatist dset abbaislei.
l e d®but de | 6 atim&dausse suitetaux theertitudesliéesaux®l ect i ons a: il s 0
3,26 % a la fin du mois de juin.

1. |l mpact du risque dbébaugmentation du co%t doeel a det't
Les projets port®s par Novaxia ONE sadomt financ®s ~ ha

T A taux variables pour 10 75,624l; Casvmjets héméficienadexa moy e n
bai sse de | 6EUR3M qui est pass® de 4,00% en nover
tendance devrait perdurer dans les 2 prochaines années.

f A taux couvert pour 40 MU et un taux moyen de 5,7

2. | mpact du risque de | 6augmentation des mati res p
opérations de recyclage urbain

Nos projets sont con-us pour que | @di mat®udaonoxcpai dse
déapprovisionnement ou ddédaugmentation i mportante du
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substituer, par une alternative disponible. Nous anticipons en prévoyant dans nos notices de vente et
dans nos marchés avec les entreprises la possibilité de modifier a qualité équivalente une référence
produit, par exemple un équipement sanitaire ou un carrelage, afin de ne pas étre bloqué par une
prescription.

Enfin, l e comit® doédinvesti ssement a pris comme mesu
provisionn®e sur chaque projet d s Il 6éacquisitiaon
3. L6i mpact de |l a conjoncture sur |l e rythme de commer

Surveillance du rythme de commercialisation, écoulement des stocks. Nous surveillons attentivement
les délais de commercialisation.

L'"®vol ution du march® et de |l 6environnement dans | e
d'influencer l'activité de la Société.

Les risques | i ®s “ cet environnement sont d®crits ° |
Aucun objectif de taux de rendement interne (TRI) nde
La Soci ® ® ®tant ~ capital wvariable, |l es I nvestisseur

et modalités sont décrits au paragraphe 29dubDocument dé.l nf or mati on

En cons®quence, | 6attenti on naueeke folseuvlefaitquedesralemarsde est att
de retrait pourrait ne pas °tre int®gralement ex®cut (
pleinement garantie (si les demandes de retrait sont globalement supérieures a 10% du Nombre Total

d6é Ans).i o

CONFLITS DO6I NTERETS

La Soci ® ® pourra si n®cessaire au r egaimvestirdwvec (jnont ant
un autre v®hicule dobéi nvest iNoweaareestisserge®iro®(8) une soci@é ns e i | | ¢
du Groupe Novaxia conform®ment ~ | a politique de gest
Novaxia I nvestissement, en qualit® de soci ® ® de ges
politigqgue de gestion des conflits doéint®r°ts avec I
notamment en termes de politique de sélection des immeubles et de co-investissement i étant précisé

guben casnvdkeestdmsement , |l 6investi ssement de | a Soci ®t

sous gestion notamment en termes de répartition des bénéfices. Par ailleurs, Novaxia Investissement

respectera a tout moment (i) les régles de transferts de participations / actifs notamment entre fonds

gérés par Novaxia Investissement, (ii) la politique de sélection des prestataires, conformément aux

dispositions du Réglement de Déontologie et (iii) la politique degesti on des conflits doéint
sociétés du Groupe Novaxia.

Le transfert de participations/d"'actifs de | a Soci ®t ®
par Novaxia Investissement (FIA et Autres FIA). Ce transfert est réalisé a la valeur moyenne des

valorisations proposées par deux experts (désign® s conf or m®ment au programme dbo
transfert, Il e Conseil de surveillance de |l a Soci ® ®
la Société.

Un transfert & une entité du Groupe Novaxia (i.e. Novaxia et ses Filiales directes ou indirectes, a savoir
Novaxia Développement et Novaxia Gestion) est exclu.

Par ailleurs, Novaxia I nvestissement sbengage, confo
faire acqu®rir par |l a Soci ® ® des actifs (ou de soci ®
entit®s du Groupe Novaxivaats:” | 6exception des cas su
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XI.

- Grands projets i . e. une proc®dure de mise en <co

personnes publiques (le cas ®ch®ant para publique:
fixatdes objectifs ° atteindre, qui l eur | aisse | 0i
Tuvr e. Ces grands projets ont pour caract®ri sti
incompatible avec | a dur®e dbéinvesti sdissementt des v

(FIA et Autres FIA).

La cession ° dbéautr es eenférd sur@ashasd de laGmoyenne @de délo v a x i a

expertises ind®pendantes (diligent®es par | e vend
- Actifs déamor-age (dans | e cadre de | ancements de

déun actif i mmobilier pour |l e compte dobébun FI A e

immobilier ayant vocation a étre cédé a ce FIA sans profit pour le vendeur.
Léacquisition © dbéautres entit®s du Groupe Novaxia se

Aucun autre contrat que | a convention de mise ~ dispo
ou personnes physique apparenté a la Société.

La Soci ® ® pourra sb6bappuyer sur | 6exp®rience du Group
déacti fs. Toute convention, ) | 6exception des op®r a
normales, passée avec le Groupe Novaxia devra étre, le cas échéant, préalablement autorisée par le

Conseil de Surveillance en ver-10wl Jdda €odadde sommesce.t i ons de

A cet égard, Novaxia Développement pourra rendre des prestations de services au profit de la Société

ou, |l e cas ®ch®ant, de toute Soci ® ® Li ®e, dans | e
réalisation de projets et (ii) la commercialisation. Elle sera a ce titre rémunérée selon une rémunération

de marché qui sera porté a la connaissance des Investisseurs.

Dans le cadre du dispositif de gestion des conflits d'intéréts au sein de la société Novaxia
Investissement, celui-ci comprend notamment des normes déontologiques strictes, avec un code de
déontologie et des procédures opérationnelles y afférentes, visant au respect des principes requis. Le
dispositif est adapté aux situations spécifiques issues de la relation avec le Groupe Novaxia et Novaxia
Investissement et veille a ce que le recours éventuel a d'autres sociétés du Groupe Novaxia telles que
Novaxia Développement se fasse dans le respect de la primauté des intéréts des clients et de
l'autonomie de gestion de Novaxia Investissement. La société de gestion s'assure notamment que le
recours a des prestations du Groupe Novaxia soit justifié par la qualité des prestations fournies, par les
synergies que peuvent créer, dans le respect de I'autonomie de gestion, ces mutualisations de moyens,
ainsi que par un prix cohérent avec les pratiques de marché pour un service équivalent. Les prestations
internalisées au sein du Groupe Novaxia font ainsi I'objet d'une revue annuelle au méme titre que pour
les autres prestataires. Le RCCI, assure le contrdle de ce dispositif et du suivi des prestataires par les
opérationnels. Novaxia Investissement dispose de procédures relatives a la sélection des prestataires
de service pour son compte propre et/ ou pour celui des FIA ou mandats dont elle assure la gestion.
Les investisseurs des FIA et mandats sont informés de cette organisation préalablement a la
souscription. D'une fagon générale, une information des investisseurs doit étre réalisée a chaque fois
gue Novaxia Développement est le prestataire principal de la société de gestion sur un FIA ou mandat
géré. Ce point fait partie intégrante de la politique de gestion des conflits d'intéréts mise en place par
Novaxia Investissement.

REGLES D'EVALUATION ET METHODE DE COMPTABILISATION DES ACTIES

43.EVALUATION ANNUELLE DES ACTIFS EN PORTEFEUILLE

Dans |l e cadre de |l a gestion dbéactif, outre | es ®valu
méme, et conformément aux dispositions des articles L. 214-24-13 et suivants du CMF, un expert
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indépendant évaluera les actifs des FIA. Novaxia Investissement peut aussi se baser sur une offre
déachat re-ue ou sur une promesse de vente sign®e.

Léexpert r®alisera une ®valuation compl te sur une b

val eur | iquidative et (ii) du -24d9du&WMR. Poardersuvedelapr ®v u p
val orisation des activfesstqg wbelneentg srod,l i dduvexiaa plam ai |

a jour semestrielle de son évaluation. Novaxia Investissement apprécie les valeurs résultant de cette

mise a jour semestrielle et décide de maintenir ou de modifier ces mémes valeurs. Les écarts, sd i | en

existe, entre la valeur retenue par Novaxia Investissement et celles déterminées périodiquement sont

communi qu®s au D®positaire et mentionn®s dans | es do

rapport annuel de la Société.

Pour offrir aux investisseurs une information jug®e p
annuelle des actifs appréciée selon la méthode de la Juste Valeur.

Le processus d6é®valuation reposera sur un expert exte
organi smes professionnels repr®sentatifs, charg® do®\
ou indirectement par la Société, selon la méthode décrite au paragraphe 44 ci-dessous.

44AMETHODE DOEVALUATI ON ET DE COMPTABI LI SATI ON DES ACT

La Juste Valeur est définie comme « le prix pour lequel un actif pourrait étre échangé, ou un passif
éteint, entre des parties bien informées, consentantes, et agissant dans des conditions de concurrence
normal e, ©~ |l a date de | 6®valuation

Cette valeur correspond (i) " | a valeur r®®valu®e des
net réévalué de chacune des Sociétés Liées, prise en compte le cas échéant des expertises
immobilieres pour les actifs immobiliers.

La m®t hode doé®val uati on -jatents estlasuivafts: i mmobi | i ers sous
- Méthode par le revenu (actifs existants essentiellement)

0 Meéthode par capitalisation du revenu : cette méthode consiste a appliquer un taux de
rendement par analogie au march® de | 6i nvesti s:
théorique (loyer de marché ou valeur locative de marché) ;

0 Meéthode par actualisation des flux futurs (communément appelée méthode des cash-
fl ows) : cette m®t hode consiste 7 actualiser
immobilier ;

- Méthode par comparaison directe (actifs existants essentiellement) : cette méthode consiste a
prendre pour référence des transactions constatées sur le marché immobilier pour des biens
présentant une localisation, une destination et des caractéristiques comparables a celle de
| 6actif ®val u®

- M®t hode bilan promoteur (actifs en d®vel oppement)
terrain ° bOtir ° partir doébhypoth ses de constr ucf
biens immobiliers projetés (charges fonciéres).

Le choix de | a m®t hode d®pend de | 6expert qui peut en
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XIl.

INFORMATIONS SUPPLEMENTAIRES

45.PRINCIPAUX ASSOCIES COMMANDITAIRES

45.1 REPARTITION DU CAPITAL ET DES DROITS DE VOTE

Le tableau ci-dessous présente la liste des associés commanditaires de la Société au 31 juillet 2024

) de

détention
Nombr e

Associés commanditaires en capital

détenues )
et droits de

vote

NI Commandite 0,03%
Membres du Conseil de surveillance 3 0.00%
Public anciens associés de NIC 3 13 898 758 7,03%
Public anciens associés de NIC 4 26 287 513 13,29%
Public anciens associés de NIC 5 44 027 313 22,25%
Sous-Total 84 266 584 43%
Public Tranche n° 1 31731117 16,04%
Public Tranche n° 2 33092 464 16,73%
Public Tranche n° 3 18 969 455 9,59%
Public Tranche n° 4 18 663 327 9,43%
Public Tranche n°5 6994 129 3,54%
Public Tranche n°6 4120 509 2,08%
Total 197 837 585 100%

Par ailleurs, la Société comporte un associé commandité NI Commandite.

Il est rappelé que les décisions ne sont valablement prises que si elles ont été adoptées par chaque

cattgoried 6associ ®s, “ savoir |l es commanditaires ddédune p
| 6exception de | a d®cision de d®signation des membr
commanditaires seuls).

1 est 7 noter qué” | a date du Document doélnfor mat.i
détient directement ou indirectement un pourcentage du capital social ou des droits de vote de
| 6®metteur devant °tre not icabledcelei-ni. vertu de |l a | ®gi s

452 DROITS DE VOTE DES PRINCIPAUX ASSOCIES COMMANDITAIRES

Chaque action détenue dans la Société donne droit a une voix au sein des assemblées générales
débassoci ®s commanditaires. En cons®quence, | es asso
le tableau au paragraphe 45.1 du Documentd 6 | n f o dispasent tous d'un nombre de droits de

vote proportionnels au nombre d'actions gu'ils détiennent.
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45.3 CONTROLE DE LA SOCIETE
Pour les besoins de la transformation de la Société :

- NI Commandite (détenue a 100% par Novaxia Investissement) est associé commandité
unique et a souscrit 99,9% du capital et des droits de vote de la Société.

- Novaxia Investissement (détenue a 100% par Novaxia) a été nommeé Gérant statutaire de la
Société.

Au 31 décembre 2023, aucune personne physique ou morale ne détient directement ou
indirectement la majorité du capital de la Société.

La Société étant a capital variable, les actionnaires ne bénéficient pas d'un droit préférentiel de

souscription lors de I'émission d'actions nouvelles décidées par la gérance en application de la

clause statutaire de var-adibrid ign® odais cdadpa u garhe rstoactiiad n
le capital plancher fixé a trente-sept mille (37.000) euros et le capital autorisé fixé & un milliard
(1.000.000.00PRpr daeutesrs, il néy a pas de | imitat
également du capital autorisé.

Les Statuts ne contiennent pas de claused 6 agr ®ment des nouveaux actionna
sous certaines conditions et modalités, un droit de retrait du fait de la variabilité du capital social.

46.DILUTION

Dans | 6 hy plobtihntsGntecaillions (80.000.000) Actions ordinaires émises par la Société
était souscrite, le capital de la Société serait de cent cinquante-neuf millions quatre cent quatre-vingt-
six mille trois cent neuf euros et cinquante centimes (159.486.309,50 U Xhors retrait intervenant sur la
p®ri ode debadcotGfodnrneayr i at (commanditaires) ®tant r®part

Associés Nombre % de détention = Nombre Nombre d'action = % de détention

commanditaires do6acti ons en capital et | ddacti ons détenues au en capital et
détenues avant | droits de vote détenues avant total droits de vote
I'offre avant |'Offre I'offre dans le apres

cadre de I'Offre I'Opération

NI Commandite

Monsieur Vincent | 1 NS - 1 NS

Aurez

Monsieur Tom | 1 NS - 1 NS

Jamey

Monsieur Arnaud | 1 NS - 1 NS

Guilpin

Public  anciens | 13 898 758 7,03% - 13 898 758 6,10%

associés de NIC 3

Public anciens | 26 287 513 13,29% - 26 287 513 11,54%

associés de NIC 4

Public anciens | 44 027 313 22,25% - 44 027 313 19,32%

associés de NIC 5

Public  Tranche | 31731 117 16,04% - 31731117 13,93%

n°l

Public  Tranche | 33 092 464 16,73% - 33 092 464 14,52%

n°2

Public  Tranche | 18 969 455 9,59% - 18 969 455 8,33%

n°3

Public  Tranche | 18 663 327 9,43% 18 663 327 8,19%

n°4

Public  Tranche | 6 994 129 3,54% 6994 129 3,07%

n°5

Public  Tranche | 4 120 509 2,08% 4120 509 1,81%

n°6

Sous-Total 197 837 585 100,00% 197 837 585 86,83%

Public  Tranche | N/A N/A 30 000 000 30 000 000 13,17%

n°7

Total 197 837 585 100,00% 30 000 000 227 837 585 100,00%

78



N | Commandite nda pas vocation ° souscrire |l es Actiol
engagement de souscription des Actions.

La Soci ® ® ®tant ~ capital variable, | es -dilmioneasti sseur
capital, dans le cadre des augmentations du capital souscrit intervenant dans la limite du capital autorisé
(1.000.000.000 euros).

47.CAPITAL SOCIAL
47.1 Montant du capital social

Au 31 juillet 2024, le capital social souscrit de la Société s 6 ® | “cenetrerite-huit millions quatre

cent quatre-vingt-six mille trois cent neuf euros et cinquante centimes (138.486.309,50 u divisé cent
guatre-vingt-dix-sept millions huit cent trente-sept mille cing cent quatre-vingt-cing (197.837.585)

actions ordi naires, dédune val eduirx ncoemitnianhees ddbaocrireg iox a(ntt,e7
souscrites en numéraire, intégralement libérées, et toutes de méme catégorie.

Le capital autorisede | a Soci ® ® est fix® " wun (1) milliard dbé
47.2 Titres non représentatifs du capital

A |l a date du Document dél nfor mati on, il n'existe au

part de commandité détenue par NI Commandite.
47.3 Historique du capital social

La Société a été immatriculée au registre du commerce et des sociétés (RCS) de Paris le 9 décembre
2019 avec un capital initial de dix mille (10.000) euros divisés en dix mille (10.000) Actions.

Par d®ci sions en date du 17 SpcikttadéddedObunkdasgmen®atn
du capital en num®r ai r e -trasdmille (430000) tewwras tpar énassiog Wlear ant e
guarante-trois mille (43.000) actions nouvelles de numéraire. Puis, par décisions unanimes en date

du 3 juillet 2020, les associés de la Société ont décidé de transformer la Société initialement
constitu®e sous |l a forme dbébune soci ® ® par actions
a capital variable.

Aux termes des réflexions menées par le Gérant sur les évolutions possibles des NIC 3, NIC 4 et
NI C 5, il a ®t ® d®ci d®, dans |1 6int®r°t des investis
NIC 3, NIC 4 et de NIC 5 (les « Société Absorbées ») par la Société.

Cette opération a été motivée par la recherche, pour les Investisseurs, des avantages suivants : (i)

r®duction du risque |i® " |l a diversification des act
actifs immobiliers, (iii) réduction de la volatilité, (iv) limitation du co-investissement, (v) acces a de
nouveaux actifs, (vi) r®duction des co%ts fixes par

liquidité pendant la période de détention et (viii) investissement a plus long terme.

En date du 31 juillet 2020 les associés de la Société ont décidé sous la condition suspensive de
| 6absence dbéopposition(s) des cr®anci er scipare en <cas
tribunal de commerce compétent de procéder a une réduction du capital social non motivée par des
pertes dbébun montant de quinze mille neuf c¢twBts (15.
mille (53.000) euros atrente-s ept mil l e cent (37.100) weuros, par Vvo
quinze mille neuf cents (15.900) euros sur le poste «xPr i mes do®mi ssi on,»ade fusi c
passif du bilan de la Société, réalisée par la réduction de la valeur nominale de chacune des actions
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composant | e capital soci al déun montant de
cette valeur nominal edidx ume ntli)mesurdbd € ursms xpaanr

En date du 27 novembre 2020, les assemblées générales des Sociétés Absorbées et de la Société
ont approuveé cette fusion sur la base de leurs valeurs liquidatives respectives au 30 juin 2020 et de

| a

parit® doé®change suivante

1 0,9034 Action nouvelle de la Société pour 1 action NIC 3 ;

10,9652 Action nouvelle de la Société pour 1 action NIC 4 ; et

1 0,8996 Action nouvelle de la Société pour 1 action NIC 5.

trent e
t eacti on

L6Op®ration de Fusion a ®t ® d®finitivement r ®alis®e
2020. Elle a pris r®troactivement effet au 1er janyv
donn® | i eu " quaté-@ngtrorze milioms six eent quatre-vingt-dix mille neuf cent trente-
et-une (91 690 931) Actions nouvelles.

La Société a également augmenté son capital au travers de :

f

la Tranche n°1 qui a été souscrite auprés de 592 investisseurs pour un montant, prime
dé®mi ssi on i nc lquasremilliorssix cerd @nquantesenuh rille huit cent vingt-

huit euros et cing centimes (34.651.828,0500).

la Tranche n°2 qui a été souscrite aupres de 530 Investisseurs pour un montant de vingt-
guatre millions cent deux mille neuf cent soixante-deux euros et quatre-vingt-dix centimes
(36.880.204,50 0a).

la Tranche n°3 qui a été souscrite aupreés de 214 Investisseurs pour un montant de vingt et
un millions deux cent quarante-cing mille sept cent quatre-vingt-neuf euros et soixante
centimes (21.245.789,60 0)

la Tranche n°4 qui a été souscrite auprés de 210 Investisseurs pour un montant de dix-sept
millions dix mille trois cent cing euros

la Tranche n°5 qui a été souscrite auprés de 113 investisseurs pour un montant de huit
millions quarante-trois mille deux cent quarante-huit euros et trente-cinq centimes
(8.043.248, 3510)

la Tanche n°6 qui a été souscrite auprés de 80 investisseurs pour un montant de quatre
millions neuf cent quarante-quatre mille six cent dix euros et quatre-vingts centimes
4.944.610, 800)

48.ACTE CONSTITUTIF ET STATUTS

48.1 Objet social

Conformément a l'article 5 des Statuts, la Société immatriculée au registre du commerce et des
sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 8796468 91, a pour objet, en

Léactivit® de promotion immobili re ou |
accessoire uniquement ou au travers de prises de participations, via la souscription
immédiate ou a terme de tout titre de capital (ex : actions, bons de souscriptiond 6 a ¢ t
dans toutes sociétés exercant ces activités ;
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- Ldacquisition, la prise 7 bail, | 6admini strati ol
l a vente de tous biens et droits immobiliers, et
commerce dobéhtel, r ®s i -boeelere e résitiehce esénior, résidenceu par a

étudiante ou espace de travail partagé (co-working) ;

- La participation active a la conduite de la politique du groupe et au contréle de sa mise en
fuvre au sein des soci ®t ®s dans |l esquell es I a
notamment au travers de fonctions de direction ;

- Toutes op®rations ne rev°®tant pas un caract re
financi res, commerciales, mobili res et i mmobil
garanties, pouvant se rattacher -dessusetdérmmrent ou i
a favoriser son développement ou son extension.

L'ensemble des documents juridiques relatifs a la Société peut étre consulté au siége social de la
Société et est disponible aupres du greffe du Tribunal de commerce de Paris

48.2 Droits, priviléges et restrictions attachés aux Actions de la Société
Les Actions ordinaires sont toutes émises en la forme nominative.

Les Actions ordinaires sont inscrites en comptes individuels ouverts par la Société au nom de leurs
propriétaires dans les conditions et suivant les modalités prévues par la loi et se transmettent par
virement de compte a compte.

A |l a demande du commanditaire, une attestation do6i
Soci ®t ®. Les titulaires dbébactions formant rompus
regroupement, attribution ou souscription de titres font leur affaire personnelle du groupement et
éventuellement, des achats ou des ventes nécessaires de titres ou de droits.

La libération des actions intervient dans les conditions fixées soit par la gérance dans la limite du
capital autorisé et sous réserve des dispositions légales soit par les associés au-dela de cette limite
conformément aux dispositions légales.

Dans | 6hypoth se do6éune |lib®ration non int®grale de
sommes restantes a verser sur les actions a libérer en espéces sont appelées par la gérance.

Tout versement en retard sur le montant des actions porte intérét de plein droit en faveur de la
Soci ® ® au taux déint®r°t | ®gal maj or ® de deux (2)
justice ou dbébune mise en demeur e.

Les Actions ont droit aux (i) distributions de dividendes/réserves, au (ii) boni de liquidation ou au prix
de rachat des Actions en cas de rachat de ses propres actions par la Société, qui seront répartis
dans les conditions exposées aux « modalités spécifiques de partage de la plus-value (« carried
interest ») » du paragraphe 33duDocument doé.l nf or mati on

Chaque Action confére un droit de vote. Les Actions ne conferent pas de droit préférentiel de

souscription, lors de | d8®mi ssi on enapalicatianderdaxclauseo uv el | e ¢
de variabilit® du capital soci &bciétp.r ®vue ~ | barticle
Par ailleurs, |l es associ ® commanditaires disposent
moment) avant le terme de la Société. Le retr ai t ne prend juridiquemen
remboursement de | dassoci ® Cedmwtde retait eshencadré pardes | a Soc
Statuts de la Société selon les modalités exposées au paragraphe 29 duDocument dé.l nf or ma
En outre, en applicati on du-6duCodesdconmmerceallassati®qui de | 6 a

se retire (ou qui est exclu) de la Société restera tenu pendant cing ans envers les associés et envers
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les tiers de toutes les obligations existantes au moment de son retrait. Sa responsabilité ne pourra
cependant exc®der | e mont ant dea-dsedesvaleupdp soustriptiorau c api t
de ses actions). Concrétement, en cas de défaut de paiement de la Société, les créanciers sociaux

ou ses actionnaires ont la faculté de demander aux associés qui se sont retirés (ou qui ont été exclus)

depuis moins de 5 ans le remboursement des dettes sociales existant au jour de leur retrait (ou

exclusion), a concurrence au maximum de leurs apports. Cette disposition Iégale vise & compenser

la liberté de réduction du capital social, les sociétés a capital fixe étant soumises pour toutes

réductions de capital non motivées par des pertes a des obligations déclaratives ouvrant un délai
déopposition des cr®anciers sociaux.

Enfin | es anciens actionnaires de NIC 3, NI'C 4 et
personnel et non cessible prévu aux articles 7.2.5.3, 7.2.5.4 et 7.3.5.5 des Statuts reproduit ci-apreés :

« 7.2.5.3 Retrait i Avantage particulier des anciens actionnaires de NIC 3

Les anciens actionnaires de la société Novaxia Immo Club 3, société en commandite par actions a

capital variable dont le siége social est 1-3 Rue des Italiens i 75009 Paris, immatriculée au registre

du commerce et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 821 868 080, dont une liste est tenue

par le teneur de registre ci-aprés désignés «I 6 Acti onnéairne b®In®f Bci ent doéun
particulier personnel, décrit ci-apres, a concurrence des actions ordinaires de la Société qui leurs ont

été attribuée dans la cadre de la fusion absorption de Novaxia Immo Club 3 par la Société en date

du 27 novembre 2020.

7.2.5.3.1 Demande de retrait effectuée entre le 27 novembre 2020 et le 31 décembre 2021 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®gal ou au capital pl ancher pr®vu ~° | dédarti
retirer de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-aprés, en notifiant sa décision au Gérant
par | ettre recommand®e avec edelma/nndvembe @0 étte 3de r ®cC e |
décembre 2021 inclus et avant la Date de Centralisation, la date de premiére présentation de la lettre
recommand®e avec demande dbéavis de r®ception ~ |l a S

En cas de retrait, les actions seront remboursées a la derniere Valeur Liquidative précédant la Date
de Remboursement, au prorata de la quote-part du capit al qubell es repr®s
conditions ci-apres.

Les retraits prennent successivement effet par ordr

@ Si, " |l a Date de Centralisation des &etitférieuiat s , | e
10% du Nombr e Tot al déActions, | e retrait pren
Remboursement.

(b)) Si, " | a Date de Centralisation des Rtsupériaurd s, | e N

10% du Nombre Tot al d6bActions

i) 1 es demandes de retraits, re-ues dans | 6ordre c¢ch
inf®rieur © 10% du Nombre Total d6éActions;, sont

(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a

concurrence des nouvelles souscriptions re-ues
(cessions dobdactifs et |l oyer per - efet)alaDhtede retr ai
Remboursement.

Les demandes de retraits nbdayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans
gudune nouvelle demande de ometlréairtdrred diitx ® pc°trr d en ot
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points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise doéeffet du ret
rembourser, de date de r emb o ant LCesndemandesedemeutaontb | i gat i
trait®es selon | eur ordre dbéanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout associé Commanditaire, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de
Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la Valeur Liquidative aprés application des dispositions du présent article 7.2.5.3,
pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Ligquidative en | e notifiant par |l ettre recor
Société.
Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch

de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le Gérant dispose des pouvoirs nécessairesal 6 accompl i ssement de quel que f

(notamment | dinscription en comptes dbdactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.3.2 Demande de retrait effectuée entre le 1" janvier 2022 et le 30 juin 2022 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mi ni mum | ®gal ou au capital plancher pr®vu ~° | 6arti
retirer de la Société, a tout moment, dans les limites fixées ci-apres, en notifiant sa décision au
G®rant par |l ettre recommand®e antrelel® hrvier20P2aledB0davi s d
juin 2022 inclus, recues par la Société au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure de Paris), la
datede premi re pr ®sentation de |l a lettre recommand®e a

Société étant prise en compte.

En cas de retrait, les actions sont remboursées a la Valeur Liquidative du 31 décembre 2022, au
proratadelaquote-part du capit al gubell es repr ®sentent .

Le retrait prend juridiguement effet a la Date de Remboursement.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | 6acco
(notamment | 6éinscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.3.3 Demande de retrait effectuée a compter du 1°" juillet 2022

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®gal ou au capital plancher pr®vu ~° | darti
retirer de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-apres, en notifiant sa décision au Gérant
par |l ettre recommand®e avec deman dquilledZ022eiagantthe r ®c e p
Date de Centralisation, la date de premiére présentation de la lettre recommandée avec demande
déavis de r®ception " |l a Soci ® ® ®tant prise en com

83



En cas de retrait, les actions seront remboursées a la derniére Valeur Liquidative précédant la Date
de Remboursement, au prorata de la quote-part du capit al qubelles repr®s
conditions ci-apres.

Les retraits prennent successivement effet par ordr

@ Si, " |l a Date de Centralisation des Retraits, | e
10% du Nombr e Tot al ddActions, | e retrait pren
Remboursement.

(bySi, " |l a Date de Centralisation des Retraits, | e

10% du Nombre Tot al d6Actions

i) 1es demandes de retraits, re-ues dans | é6ordre ch
inf®rieur © 10% du Nombre Total d&éActions;, sont

(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a

concurrence des nouvelles souscriptions re-ues
(cessions dobéactifs et |l oyer per - effet)alaDetede retr ai
Remboursement.

Les demandes de retraits nobayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans

gudune nouvelle demande de ometlréairtdrred diitx ® pc°trr d en ot
points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise doéeffet du ret
rembourser, dedat e de rembour sement et déobligation du GG
trait®es selon | eur ordre dbdanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout Actionnaire NIC 3, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de
Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la Valeur Liquidative apres application des dispositions du présent article 7.2.5.3,
pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Ligquidative en | e notifiant par |l ettre recor
Société.
Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch

de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | b6acco
(notamment | dinscription en comptes dbdactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.4 Retrait i Avantage particulier des anciens actionnaires de NIC 4

Les anciens actionnaires de la société Novaxia Immo Club 4, société en commandite par actions a
capital variable dont le siege social est 1-3 Rue des Italiens i 75009 Paris, immatriculée au registre
du commerce et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 830 916 920, , dont une liste est tenue
par le teneur de registre ci-aprés désignés «I 6 Acti onnair @ ®NRCI &i ent |, déun
particulier personnel, décrit ci-aprés, a concurrence des actions de la Société qui leurs ont été
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attribuée dans la cadre de la fusion absorption de Novaxia Immo Club 4 par la Société en date du
27 novembre 2020.

7.2.5.4.1 Demande de retrait effectuée entre le 27 novembre 2020 et le 31 décembre 2022 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®gal ou au capital pl ancher pr®vu ° | b6arti
retrait est sup®rieur 7 1 QActidnnairdédNiGbarledroifde seadtirerd 6 Act i o
de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-apres, en notifiant sa décision au Gérant par

l ettre recommand®e avec deengenld 87 ndvénabwei2620 etde 3t ®cept i o
décembre 2022 inclus et avant la Date de Centralisation des Retraits, la date de premiére
pr®sentation de |l a |l ettre recommand®e avec demande
compte.

En cas de retrait, les actions seront remboursées a concurrence de 90% de la derniere Valeur

Liquidative précédant la Date de Remboursement, au prorata de laquote-part du capi t al q
représentent, dans la limite du montant libéré et non amorti versé lors de leur souscription, sauf en

cas doi nviE9ou 8éretcatégatiesou, 2le décés du conjoint marié ou du partenaire de Pacs

ou, les actions seront remboursées a la derniere Valeur Liquidative précédant la Date de
Remboursement, au prorata de la quote-p ar t du capital gudelles repr ®s
conditions ci-aprés.

Les retraits prennent successivement effet par ordr

@ Si, " |l a Date de Centralisation des &eitfaieuiat s, | e
10% du Nombr e Tot al déActions, | e retrait pren
Remboursement.

() Si, " |l a Date de Centralisation des Rtsupériaurd s, | e N

10% du Nombre Tot al d6Actions

i) 1 es demandes de retraits, re-ues dans | 6ordre c¢ch
inf®rieur 7 10% du Nombre Tot al déActi ons;, sont

(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a

concurrence des nouvelles souscriptions re-ues
(cessions dbéactifs et |l oyer per - efet)alaDhtede retr ai
Remboursement.

Les demandes de retraits ndayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans

gubune nouvelle demande de ometlréairtdrred diitx ® pctrr d en gt
points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise doéeffet du ret
rembourser, dedat e de rembour sement et déobligation du GG
trait®es selon | eur ordre ddanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout associé Commanditaire, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de

Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la VValeur Liquidative apres application des dispositions du présent article 7.2.5.4,

pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Liquidative en |l e notifiant par |l ettre recor
Société.
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Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch
de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | 6acco
(notamment | dinscription en comptes dbdactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.4.2 Demande de retrait effectuée entre le 1 janvier 2023 et le 30 juin 2023 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mi ni mum | ®gal ou au capital plancher pr®vu ~° | 6arti
retirer de la Société, a tout moment, dans les limites fixées ci-apres, en notifiant sa décision au
G®rant par |l ettre recommand®e antrelel® hrvier@20P8ale®davi s d
juin 2023 inclus, recues par la Société au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure de Paris), la
date de premi re pr®sentation de |l a lettre recommarl

Société étant prise en compte.

En cas de retrait, les actions sont remboursées a la Valeur Liquidative du 31 décembre 2023, au
proratadelaquote-part du capit al gubell es repr ®sentent .

Le retrait prend juridiguement effet a la Date de Remboursement.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | 6acco
(notamment | 6inscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.4.3 Demande de retrait effectuée a compter du 1 juillet 2023

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®gal ou au capital plancher pr®vu ° | darti
retirer de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-apres, en notifiant sa décision au Gérant
par lettre recommand®e avec deman dquilledZ023weiagantthe r ®c e p

Date de Centralisation, la date de premiére présentation de la lettre recommandée avec demande
d 6 a v i éseptibrea la Société étant prise en compte.

En cas de retrait, les actions seront remboursées a la derniére Valeur Liquidative précédant la Date
de Remboursement, au prorata de la quote-part du capit al qubell es repr®s
conditions ci-apres.

Les retraits prennent successivement effet par ordr

(@ Si,al a Date de Centralisation des Retraits, |l e Nomb
10% du Nombr e Tot al ddActions, | e retrait pren
Remboursement.

(b)) Si, " | a Date de Centralisation des Rtsupériaurd s, | e N

10% du Nombre Tot al d6Actions

i) 1es demandes de retraits, re-ues dans | é6ordre ch
inf®rieur © 10% du Nombre Total d&éActions;, sont
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(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a

concurrence des nouvelles souscriptions re-ues
(cessions dbéactifs et |l oyer per - efet)alaDhtede retr ai
Remboursement.

Les demandes de retraits ndayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans

gubune nouvelle demande de ometlréairtdrred diitx ® pctrr d en @t
points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise doéeffet du ret
rembourser, dedat e de rembour sement et déobligation du GG
trait®es selon | eur ordre dbdédanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout Actionnaire NIC 4, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de
Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la Valeur Liquidative apres application des dispositions du présent article 7.2.5.4,
pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Liquidative en | e notifiant par |l ettre recor
Société.
Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch

de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | bdacco
(notamment | 6inscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.5 Retrait i Avantage patrticulier des anciens actionnaires de NIC 5

Les anciens actionnaires de la société Novaxia Immo Club 5, société en commandite par actions a

capital variable dont le siége social est 1-3 Rue des Italiens i 75009 Paris, immatriculée au registre

du commerce et des sociétés (RCS) de Paris sous le numéro 841 789 001, dont une liste est tenue

par le teneur de registre ci-aprés désignés «1 6 Acti onnai re b®h®f Bci ent , d
particulier personnel, décrit ci-aprés, a concurrence des actions de la Société qui leurs ont été
attribuée dans la cadre de la fusion absorption de Novaxia Immo Club 5 par la Société en date du

27 novembre 2020.

o
c
—

7.2.5.5.1 Demande de retrait effectuée entre le 27 novembre 2020 et le 31 décembre 2024 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®g al ou au capital pl ancher pr®vu ° | déarti
retrait est sup®rieur 7 1 QtActidnnairéNNiGrbbarleedroifde seadtirerd 6 Act i o
de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-aprés, en notifiant sa décision au Gérant par

l ettre recommand®e avec deengenld 87 ndvénabwei2620 eétde 3t ®cept i o
décembre 2024 inclus et avant la Date de Centralisation des Retraits, la date de premiére
pr®sentation de |l a |l ettre recommand®e avec demande
compte.

En cas de retrait, les actions seront remboursées a concurrence de 90% de la derniére Valeur
Liquidative précédant la Date de Remboursement, au prorata de laquote-part du capi t al q
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représentents auf en cas & ourB¥achtégdrie buRde déeés @u conjoint marié ou du

partenaire de Pacs ou, les actions seront remboursées a la derniére Valeur Liquidative précédant la

Date de Remboursement, au proratade laquote-part du capi t al gubdelles repr
les conditions ci-apres.

Les retraits prennent successivement effet par ordr

Si, N |l a Date de Centralisation des dtanfériearial08o, | e Noi
du Nombre Total do&éActions, |l e retrait prend juridigq
Si, " la Date de Centralisation des eReupérieuiatl®g | e Non
du Nombre Tot al d6Actions

|l es demandes de retraits, re-ues dans | 6ordre chro
inf® rieur 7 10% du Nombre Tot al d6Actions sont remb

sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a
concurrence des nouvelles souscriptions re-ues et d
déactifs et | oyer per-us). Lfets la Datetde Rembosrsepmene ndr ont j

Les demandes de retraits nbdayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans

gudune nouvelle demande de ormetlréairtdrred diitx ® p°trr d en ot
points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise doéeffet du ret
rembourser, dedat e de rembour sement et déobligation du GG
trait ®es sel on l eur ordre dbéanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout Actionnaire NIC 5, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de
Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la Valeur Liquidative aprés application des dispositions du présent article 7.2.5.5,
pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Ligquidative en | e notifiant par |l ettre recor
Société.
Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch

de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | 6acco
(notamment | éinscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.5.2 Demande de retrait effectuée entre le 1 janvier 2025 et le 30 juin 2025 inclus

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mini mum | ®gal ou au capital pl ancher pr®vu ~ | b6arti

droit de se retirer de la Société, a tout moment, dans les limites fixées ci-aprés, en notifiant sa

d®ci sion au G®rant par | ettre recomnemtrede@Ejangierec de ma
2025 et le 30 juin 2025 inclus, regues par la Société au plus tard avant dix-huit (18) heures (heure

de Paris), ladate de premi re pr®sentation de la lettre r
réception a la Société étant prise en compte.
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En cas de retrait, les actions sont remboursées a la Valeur Liquidative du 30 juin 2025, au prorata
delaquote-part du capital qubdelles repr®sentent.

Le retrait prend juridiqguement effet ° | a date de r
des Actions dont le retrait est demandé, au plus tard le 30 novembre 2025.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | b6acco
(notamment | 6inscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait.

7.2.5.5.3 Demande de retrait effectuée a compter du 1° juillet 2025

Sauf si sa demande de retrait devait avoir pour effet d'abaisser le capital souscrit en dessous du

mi ni mum | ®gal ou au capital plancher pr®vu ° | 6arti
retirer de la Société a tout moment, dans les limites fixées ci-aprés, en notifiant sa décision au Gérant
par lettre recommand®e avec deman dguilldd Z025«iasantthe r ®c e p

Date de Centralisation, la date de premiére présentation de la lettre recommandée avec demande
d 6 a v i éseptibrea la Société étant prise en compte.

En cas de retrait, les actions seront remboursées a la derniere Valeur Liquidative précédant la Date
de Remboursement, au prorata de la quote-part du capit al qubell es repr®s
conditions ci-apreés.

Les retraits prennent successivemaemandesf fet par ordr

@ Si, " |l a Date de Centralisation des &eitférieuiat s , | e
10% du Nombr e Tot al ddActions, | e retrait pren
Remboursement.

() Si, " |l a Date de Centralisation des Retraits, |le |

10% du Nombre Tot al débActions

) 1es demandes de retraits, re-ues dans | 6ordre ch
inf®rieur ° 10% du Nombre Tot al d6Actions;, sont

(i) sur décision du Gérant, les demandes de retrait excédent ce seuil pourront étre satisfaites a

concurrence des nouvelles souscriptions re-ues
(cessions dobdactifs et |l oyer per - effet)alaDhtede retr ai
Remboursement.

Les demandes de retraits nbdayant pas pu °tre satisf
Date d'Etablissement de la Valeur Liquidative. Les demandes de retrait seront alors traitées, sans

gudune nouvelle demande de ometlréairtdrred diitx ® ptrr d en gt
points (a) puis (b) le cas échéant ci-dessus), et selon les modalités de remboursement y afférentes

en termes notamment de date de prise dbéeffet du ret
rembourser, dedat e de rembour sement et déobligation du GG
trait ®es sel on l eur ordre dbdanciennet® et seront
nouvelles demandes de retrait effectuées a la prochaine Date d'Etablissement de la Valeur

Liquidative.

Tout associé Commanditaire, dont la demande de retrait aurait été valablement notifiée a la Date de
Centralisation des Retraits mais dont le retrait ne serait pas intervenu avant la prochaine Date
d'Etablissement de la Valeur Liquidative aprés application des dispositions du présent article 7.2.5.5,

89



pourra a tout moment retirer sa demande de retrait avant la prochaine Date d'Etablissement de la

Val eur Liquidative en | e notifiant par |l ettre recor
Société.
Aux effetscirdessus, afin de pouvoir d®terminer, | e cas ®ch

de retrait, le Gérant tiendra un registre chronologique des notifications de retraits.

Le G®rant dispose des pouvoirs n®cessaires ~ | 6acco
(notamment [ 6inscription en comptes dbéactionnaires)

Par application de l'article L. 231-6, alinéa 3, du code de commerce le Commanditaire qui se retire
de la Société restera tenu pendant cing (5) ans envers les Associés et envers les tiers, de toutes les
obligations existantes au moment de son retrait ».

Les avantages particuliers ont fait | dobjet dobébun r a|
ne peuvent °tre modifi®s ou supprim®s (par quelque
assemblée spéciale.

49.STRUCTURE ORGANISATIONNELLE

A Ila date du Document doélnformation, |l e capital est d
ou morales ext®rieures au Groupe Novaxi a. 1 est toul
personne morale appartenant au Groupe Novaxia.

A | a date du Do c ulm8ogiété aded Soui€téfs) Lita(s) indiquées au paragraphe 14.2
du Document doél nformation.

Ci-apr s | 6organigramme du Groupe Novaxia (les pourcen
droits de vote) :

i) A la date dbéapprobation du Document doélnformati or

100%

Uzés Participati i i
Gérant: Joachim AZAN salarié

l 85,61% 497%

NOVAXIA
SAS - société a mission - Capital : 537 480,30 €

9,42% |

45, rue Saint-Charles - 75015 Paris
Président : Uzés Participations

100%

NOVAXIA INVESTISSEMENT

SAS- Capital 1 700 000 €
45, rue Saint-Charles - 75015 Paris
Présidente du Directoire: Mathilde
Directeur Général: Guillaume ESTEVE

NI COMMANDITE
SAS- Capital 61.000 €
45, rue Saint-Charles - 73015 Paris
Président: Nadira AFIF

NOVAXIA ONE
SCA - Capital variable
45, rue Saint-Charles - 75015 Paris - 99,97%
Gérant: Novaxia Investissement commanditaires’

Controle

Conseil de surveillance
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i) tel quoil serait comp,osdRan’'s |l66i hsyspuoet hddes érlendie@4 flrdei nt
millions (30.000.000) Actions émises par la Société serait souscrite par les Investisseurs (les
pourcentages indiqu®s sb6bentendent en capital et ¢

| Joachim Azan |

100%

042 % Uzés Participations Actionnariat
Gerant: Joachim AZAN salarié

85,61 % 437 %

MOVAXIA
ission - Capital : 537 480,30 £
-Charles - 75015 Paris
dent : Uzés Participations

HOVAXIA INVESTISSEMENT
SAS- Capital 1 700 000 €
45, rue Saint-Charles - 75015 Paris
Présidente du Directoire: Mathilde
Directeur Général: Guillaume ESTEVE

HI COMMANDITE
SAS- Capital 61.000 €
45, rue Saint-Charles - 75015 Paris
Président: Nadira AFIF

Commandité Commanditaire
0,02 %

HOVAXIA ONE
SCA - Capital variable
-Charles - 75015 Paris
nvestissement

Autres
commanditaires*

Conseil de surveillance

La Soci ® ® t°te de groupe est Nov askdétenue direterment®&g r al i t ®
indirectement par Monsieur Joachim Azan.

NI Commandite est associ ® commandit® de | a Soci ®t ®. N
Actions qui sont offertes au public et nda sign® aucu

L6int®gralit® du capital NI Commandite est d®tenue pa

Enfin, Novaxia Investissement est le Gérant et la Société de Gestion de la Société. Le capital de Novaxia
Investissement est entierement détenu par Novaxia.

50.CONTRATS IMPORTANTS

A ce jour, | a Soci ® ® n6a pas conclu de contrat Il ui ¢
autre que ceux signés dans le cadre normal de ses affaires.

Les relations convenues entre la Société et Novaxia Investissement sont détaillées aux paragraphes 7
et 52, ainsi gud”™ la Section X du Document doélnfor mat

La Société pourrait, dans le cadre des projets, conclure des contrats avec des sociétés du Groupe

Novaxi a, not amment avec Novaxia D®veloppement sbagi
conception et la réalisation de projets et (ii) la commercialisation (cf. paragraphe 10.3.2 du Document
dél nformation), et dnbestigserseatant doé®ventuels co

91



51.0P1 NI ON FI SCALE DU CABI NET PWC SOCIETE DO6AVOCATS

Ci-apr s,
doexerc

| 6opinion fiscale a ® ® d®livr ®e
ice |lib®ral par actions simplifi®e

par
dont

sur-Seine. Cette opinion fiscale a été déliv r ®e s ou s ISéverina Defert, av@at dssociée au

sein du

cabinet PwC Soci ®t ® d6 Avocats.

.

pwc

PwC Société d’Avocats

Le 23 septembre 2024

Objet: La présente Opinion a pour objet de présenter les régimes fiscaux applicables aux
investisseurs personnes physiques soumises a ['impét sur le revenu (ci-aprés « IR ») et personnes
morales soumises a l'impét sur les sociétés (ci-aprés « IS ») et a certains investisseurs non-résidents
au titre de leur souscription au capital de la société Novaxia One dans le cadre de l'offre dénommée
Novaxia One et plus particuliérement léligibilité au régime fiscal des Plans d’Epargne en Actions,
des Plans d’Epargne en Actions PME ETI et du régime de report d'imposition prévu par Uarticle
150-0 B ter du Code général des impéts (ci-aprés « CGI »)

Opinion

Madame, Monsieur,

Dans le cadre du schéma de souseription en numéraire an capital de la société Novaxia One (ci-aprés
la « Société») dans le cadre de I'offre dénommée Novaxia One (ci-aprés « ONE ») tel qu'il ressort
du Document d’Information mis i la disposition du public i l'occasion de cette offre en date du 23
septembre 2024 (ci-aprés le « Document d’Information »), nous sommes intervenus a la
demande de la société Novaxia Investissement pour la rédaction de la présente Opinion ayant pour
objet de présenter les régimes fiscaux applicables aux investisseurs personnes physiques et
personnes morales (ci-aprés les « Souscripteurs ») et plus particuliérement 1'éligibilité aux
dispositifs du Plan d’Epargne en Actions (ci-aprés « PEA »), du Plan d’Epargne en Actions PME ETI
(ci-aprés « PEA PME-ETI ») et du régime de report d'imposition prévu par l'article 150-0 B ter du
CGL
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1. DOCUMENTS EXAMINES

Pour les besoins de la présente Opinion, nous avons examiné les documents listés en Annexe 1.

2. CHAMP D’APPLICATION

a) Interprétation : cette Opinion est strictement limitée aux seuls points qui y sont
expressément énoncés a la section 5 et sur les hypothéses visées a la section 4 ainsi que sur les
informations qui ont été portées i notre connaissance et dans la limite des réserves énoncées a la
section 6. Son interprétation ne saurait étre étendue i d’autres points non expressément visés ;

b) Droit francais : la présente Opinion est limitée au droit francais en vigueur 4 la date dela
présente et tel qu'il est appliqué et interprété (i) au regard de la jurisprudence (Cour de cassation,
Conseil d’Etat, Conseil constitutionnel, Juridictions Européennes) publiée dans les principaux
recueils au plus tard sept (7) jours ouvrés avant la date de la présente Opinion et (ii) par
Tadministration fiscale francaise dans son Bulletin officiel des finances publiques-Impéts mis en
ligne au plus tard sept (7) jours ouvrés avant la date de la présente Opinion ;

c) Question de pur droit : la présente Opinion est limitée a des questions de pur droit
exclusivement ; en particulier, aucune opinion n’est donnée s’agissant des faits et événements de
toute nature, des actions qui seraient prises par toute personne, en rapport directement ou
indirectement avec les Documents Examinés ou des faits, événements et actions pouvant exercer une
influence ou une conséquence sur la validité, 'opposabilité ou le caractére exécutoire ou obligatoire
des Documents Examinés ;

d) Exclusion des autres juridictions : nous n’exprimons aucun avis juridique sur le droit
et la réglementation de tout autre pays que la France ;

e) Documents couverts par I'Opinion : nous n’exprimons d’avis que sur les Documents
Examinés, a 'exclusion de tout engagement, méme connexe a ceux-ci, qui lierait par ailleurs les
signataires des Documents Examinés ;

1) Informations et donmnées financiéres : nous nexprimons aucun avis sur les
informations et données d’ordre factuel, financier, comptable, économique, technique ou statistique
contenues, le cas échéant, dans les Documents Examinés en ce compris leurs annexes, les définitions
purement financiéres et les formules de caleul, ainsi que sur les régles d’allocation de flux définies
dans ces documents ;

2) Equilibre économique et financier et intérét social : nous n’exprimons aucun avis
sur I'équilibre tant économique que financier des engagements respectifs des parties qui pourraient
résulter des Documents Examinés au regard de la sitnation financiére des parties concernées ou sur
les conséquences d'une rupture de I'équilibre économique des engagements ou de la situation
financiére d'une partie, ou encore sur le respect, dans le cadre des engagements pris dans le cadre
des Documents Examinés ou des opérations qui v sont liées, de I'intérét social de chacune des
parties ;

h) Déclarations et garanties : nous n’exprimons aucune opinion sur les déclarations et
garanties de toute partie a un des Documents Examinés ;

i) Traitement comptable et prudentiel : nous ne nous prononcons pas sur le traitement
comptable et prudentiel de 'opération régie par les Documents Examinés ;
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1) Absence de mise a jour : nous ne sommes pas dans I'obligation de mettre a jour la
présente Opinion dans le futur ou d'informer les destinataires de la présente Opinion ou toute autre
personne de toute modification qui interviendrait dans la loi ou les traités conclus parla France, dans
linterprétation des textes ou dans la jurisprudence des tribunaux frangais, ou de tout autre
événement ou circonstance dont nous pourrions avoir connaissance aprés la date des présentes et
qui pourrait avoir un effet sur ce dernier ;

3] Souscripteurs personnes physiques et personnes morales résidentes et
non-résidentes de France : la présente Opinion décrit uniquement les souseriptions directes au
capital de la Société par des personnes physiques ou morales résidentes et non résidentes Francaises.

3. DESCRIPTION GENERALE DU SCHEMA

La présente Opinion est basée sur les faits énoncés ci-dessous que nous supposons é&tre corrects.
Notre Opinion est ainsi fondée sur I'objet social de la société mentionnée dans ses statuts, aueune
analyse in concreto n’est réalisée par nos soins concernant les actifs détenus ou a détenir par la
Société.

Le schéma consiste en des souscriptions en numéraire par des personnes physiques ou personnes
morales au capital de la société en commandite par actions a capital variable Novaxia One.

La Société a pour objet exclusif, en France ou a I'étranger :

* L’activité de promotion immobiliére ou l'activité de marchand de biens, en direct a titre
accessoire uniquement ou au travers de prises de participations, via la souscription
immeédiate ou i terme de tout titre de capital (ex : actions, bons de souscription d’actions),
dans toutes sociétés exercant ces activités ;

+ L’acquisition, la prise a bail, 'administration, la gestion, la construction ou la réhabilitation,
la vente de tous biens et droits immobiliers, et la gestion et/ou l'exploitation de tout fonds
de commerce d’hotel, résidence hételiére ou para-hételiére, résidence senior, résidence
étudiante ou espace de travail partagé (co-working) ;

e La participation active i la conduite de la politique du groupe et au contréle de sa mise en
ceuvre au sein des sociétés dans lesquelles la Société prendrait des participations,
notamment au travers de fonctions de direction ;

* Toutes opérations ne revétant pas un caractére patrimonial, qu’elles soient industrielles,
financiéres, commerciales, mobiliéres et immobiliéres, notamment par le biais d’'emprunts
et garanties, pouvant se rattacher directement ou indirectement a l'objet ci-dessus et de
nature  favoriser son développement ou son extension.

L’objet social de la Société est déerit i 'article 5 des statuts de la Société. Il est également déerit au
point 48.1 du Document d’Information.

Tel que précisé au point 47.1 du Document d'Information, le capital de la Société an 31 juillet 2024
est de cent trente-huit millions quatre cent quatre-vingt-six mille trois cent neuf euros et cinquante
centimes (138.486.309,50 €).

L’opération, objet du Document d’Information, correspond i une augmentation de eapital d'un
montant maximum de vingt et un millions d’euros (21.000.000 €) assortis d'une prime d’émission
de quinze millions six cent mille euros (15.600.000 €). Cette angmentation de capital est réalisée par
émission d'un maximum de trente millions (30.000.000) actions ordinaires. Le prix d’émission est
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d'un euro et vingt-deux centimes (1,22 €) par action (soit de soixante-dix centimes d’euro (0,70 €)
de valeur nominale assortie d'une prime d’émission de cinquante-deux centimes d’euro (0,52 €)).

L'offre ONE telle qu'elle ressort des informations contenues dans le Document d’Information est
éligible au dispositif du PEA, du Plan d’Epargne en Actions PME ETI et satisfait aux conditions
prévues par larticle 150-0 B ter du CGI exigées pour le maintien du report d'imposition sur plus-
values d’apport dans les conditions décrites au point 5 de la présente opinion.

4. HYPOTHESES

Pourles besoins de la présente Opinion, nous avons supposé, sans vérification de notre part, que tous
les éléments figurant en Annexe 2 a la présente Opinion sont exacts.

5. REGIME FISCAL
5.1 Eligibilité au régime du PEA et PEA PME-ETI

Les contribuables dont le domicile fiscal est situé en France peuvent ouvrir un plan d'épargne en
actions (« PEA ») anprés d'un établissement de crédit, de la Caisse des dépéts et consignations, de
la Banque de France, de la Banque postale, d'une entreprise d'investissement ou d'une entreprise
d'assurance relevant du code des assurances:.

Lz PEA permet, sous certaines conditions, d'investir en actions et de bénéficier d'une exonération
d'impo6ts sur les produits et plus-values ainsi que d’obtenir le versement d’'une rente viagére
également exonérée d’Impét sur le Revenu (ci-aprés I'«IR »)=.

1l existe deux types de PEA, le PEA « classique » et le PEA PME-ETI destiné au financement des
petites et moyennes entreprises et des entreprises de taille intermédiaire.

Au point de vue fiscal, le PEA PME-ETI permet comme le PEA « classique », sous certaines
conditions, la gestion d'un portefeuille de titres en franchise d’IR. Cependant, ce dernier se distingue
par la nature des titres éligibles et le plafond des versements pouvant y étre effectués.

1. Titres éligibles au PEA « classique »

Les titres pouvant figurer sur un PEA « classique » doivent respecter les conditions suivantes :

a) Condition tenant  la nature des titresa

Sont éligibles au PEA :

- les actions (cotées ou non cotées) a l'exclusion des actions de préférences, ou certificats
d'investissement de sociétés, certificats coopératifs d'investissement, certificats mutualistess et
certificats paritaires® ainsi que les parts de sociétés a responsabilité limitée ou de sociétés dotées
d'un statut équivalent ;

+ Article Lo21-30 al. 1 du Code Monétaire et Financier (« CMF ») pour le PEA « classique » et L221-32-1 du CMF pour le PEA
FME-ETL.

2 BOI-RPPM-ERCM-40-50-30-20240730 01,

# BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730, 1°120 et 5., article L221-31 du CMF.

4 Mentionnées i Tarticle L228-11 du code de commerce sur renvoi de l'article L221-31 du CMF. )

s Mentionnés aux articles L. 322-26-8 du code des assurances et L. 221-19 du code de la mutualite sur renvoi de Particle Looi-
31 du CMF.

& Mentionnés a l'article L. 931-15-1 du code de la sécurité sociale sur renvoi de I'article Lo21-31 du CMF.
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- les droits ou bons de souscription ou d’attribution attachés aux actions et parts de sociétés
éligibles au PEAT;

- les investissements intermédiés dans les conditions énoncées au 2° du [ de l'article L 221-31 du

CMFS,

Conformément 4 la section 3, sous-section 3.1 du Résumé du Document d’Information, les titres émis
seront des actions ordinaires directement détenues par les investisseurs. La condition tenant a la
nature des titres est done satisfaite.

b) Condition tenant 3 la société émettrice des titrese

Sont éligibles au PEA, les titres ayant été émis par une société ayant son siége en France ou dans un
autre Etat membre de I'Union européenne ou dans un autre Etat partie i l'accord sur I'Espace
économique européen ayant conclu avec la France une convention d'assistance administrative en vue
de lutter contre la fraude et I'évasion fiscales (Norvége, Islande et Liechtenstein), et soumise 4 I'impét
sur les sociétés dans les conditions de droit commun ou i un impét équivalentse.

Conformément a la section 2, sous-section 2.1 du Résumé du Document d'Information, la société est
localisée en France. Par ailleurs, Novaxia One est une société en commandite par actions i capital
variable visée a l'article 206, 1 du CGI et passible de I'impét sur les sociétés.

Les titres de la Société sont done éligibles au PEA.

7 Larticle 4 de la loi 2024-537 du 13 juin 2024 visant a accroitre le financement des entreprises et I'attractivité de la France,
dite loi « Attractivité », a complété les dispositions de I'article L221-31, I-1° du CMF en rendant éligibles au PEA « classique »
les droits ou bons de souscription ou d'attribution attachés aux titres éligibles conformément au I-1°-a dudit article. Ces
dispositions s'appliquent aux achats et souscriptions réalisés a compter du 15 juin 2024, Pour rappel, les droits ou bons de
souscription ou d'attribution réguliérement inscrits dans un PEA au 31 décembre 2013 pouvaient y demeurer tout en
bénéficiant du régime d'exonération d'IR qui y est attaché. Néanmoins, les droits ou bons de souscription ou d'attribution ne
pouvaient étre inscrits sur un PEA du 1+ janvier 2014 au 14 juin 2024.

5 Le 2° du I de l'article L 221-31 du CMF dispose que « 2° Les sommes versées sur le plan d'épargne en actions peuvent
également étre employées dans la souscription :

a) De titres financiers émis par des sociétés d'investissement a capital variable, des sociétés de libre partenariat ou des
sociétés de financement spcc:'ah'sé, autres que celles mentionnées aux e et f du présent 2°, qui emploient plus de 75 % de leurs
actifs en tiftres mentionnes aux a ef b du 1°;

b) De titres financiers émis par des fonds communs de placement ou par des fonds de financement spécialisé, autres que
cewy mentionnés aux d d f du présent 2°, qui emploient plus de 75 % de leurs actifs en titres mentionnés auy a et b du 1°;

¢) De parts ou actions d'OPCVM établis dans d'autres Etats membres de I'Union européenne ou dans un autre Etat partie d
I'accord sur I'Espace économique européen ayant conclu avec la France une convention d'assistance administrative en vue
de lutter contre la fraude et l'évasion fiscales, qui bénéficient de la procédure de reconnaissance mutuelle des agréments
prévue par la directive 2009/65/ CE du Parlement européen et du Conseil du 13 juillet 2009 et qui emploient plus de 75 %
de leurs actifs en titres mentionnés aux a et b du 1°;

d) De parts de fonds communs de placement d risques mentionnés aux articles L. 214-28, L. 214-30 et L. 214-31 qui, lorsqu'ils
ne respectent pas les conditions mentionnées au f du présent 2°, sengagent @ constituer, au plus tard a la clofure du
quatriéme exercice du fonds, au moins 75 % de leur actif en actifs financiers éligibles au quota mentionné au I de l'article L.
214-28 et émis par des sociétés respectant les conditions mentionnées au 4° du présent I ;

e) De parts ou d'actions de placements collectifs relevant des articles L. 214-154 ef L. 214-150 qui, lorsqu'ils ne respectent pas
les conditions mentionnées au f du présent 2%, sengagent d constituer, au plus tard a la cloture du quatriéme exercice du
fonds, au moins 75 % de leur actif en instruments financiers éligibles au quota mentionné au I de l'article L. 214-28 dans les
conditions prévues d l'article L. 214-160 ef émis par des sociétés respectant les conditions mentionnées au 4° du présent I ;

) De titres financiers émis par des FIA mentionnés awx IT ou III de l'article L. 214-24 qui ont recu l'autorisation d'utiliser la
dénomination “ ELTIF ~en application du réglement (UE) 2015/760 du Parlement européen et du Conseil du 29 avril 2015
relatif awx fonds européens dinvestissement d long terme, sous réserve qu'ils s'engagent d investir le quota mentionné au
paragraphe 1 de larticle 13 du méme réglement, directement ou indirectement, dans des sociétés respectant les conditions
mentionnées au 4° du présent I et qu'ils ne détiennent pas directement ou indirectement d'actifs physiques au sens du e de
T'article 10 du réglement (UE) 2015/ 760 du Parlement eurapéen et du Conseil du 20 avril 2015 précité ; »

» BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730, 1°260 et 270.

w Article L221-31, I 4° du CMF,
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c) Exclusions particuliéres
i.  Exclusions tendant d éviter le cumul d’avantages fiscaux

Afin d’éviter le cumul d’avantages fiscaux, certains titres bénéficiant de dispositifs fiscaux partienliers
ne peuvent étre employés sur un PEA=,

1l est nécessaire pour les souscripteurs de vérifier qu'ils n’entrent pas dans ces limitations.
ii.  Exclusions tenant a l'importance de la participation

Le titulaire du PEA, son conjoint ou partenaire 1ié par un pacte civil de solidarité et leurs ascendants
et descendants ne doivent pas, pendant la durée du plan, détenir ensemble, directement ou
indirectement, plus de 25 % des droits dans les bénéfices de la société dont les titres figurent au PEA
ou avoir détenu cette participation 4 un moment quelconque au cours des eing années précédant
l'acquisition de ces titres dans le cadre du plan==.

L= pourcentage des droits détenus indirectement par ces personnes, par l'intermédiaire de sociétés
ou d'organismes interposés et quel qu'en soit le nombre, s'apprécie en multipliant entre eux les taux
de détention successifs dans la chaine de participationsi.

Le dépassement a un moment quelconque pendant la durée du PEA du plafond de 25% entraine la
cléture du plan.

iii. Autres exclusions

Les titres doivent étre acquis ou sousecrits et conservés en pleine propriété. Ainsi, les titres faisant
T'objet d'un démembrement de propriété ne sont pas éligibles au PEA. De méme, sont exelus les titres
faisant I'objet d’'un achat a réméré, d'un emprunt ou d'une prise en pensionis.

Par ailleurs, les sommes versées sur le plan d'épargne en actions ne peuvent étre employées a
l'acquisition de titres détenus hors de ce plan par le titulaire du plan, son conjoint, le partenaire
auquel] il est lié par un pacte civil de solidarité ou leurs ascendants ou descendants®, L'article 94 de
la loi de finances rectificative pour 2016 a modifié I'article L 221-31 du eode monétaire et financier

(« CMF ») afin d‘interdire les ventes a soi-méme de titres déja détenus en vue de les inserire dans
un PEA.

2. Titres éligibles au PEA PME-ETI

Les titres pouvant figurer sur un PEA PME-ETI doivent respecter les conditions suivantes :
a) Condition tenant 4 la nature des titresi?
Sont éligibles au PEA PME-ETI :

- les actions (cotées ou non cotées a l'exclusion des actions de préférence) ou certificats
d'investissement de sociétés et certificats coopératifs d'investissement, les parts de sociétés a
responsabilité limitée ou de sociétés dotées d'un statut équivalent,

n Article L221-31, I1 1° et 2° du CMF et BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730 11°540.

= Article Loo1-31 IT 3° du CMF, BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730 D°550.

= Pour l'appreciation du pourcentage de 25%, il convient de tenir compte, non seulement des participations directes du
titulaire du pl.an) de son conjoint et de leurs ascendants et descendants dans Tes bénéfices de la société dont les titres figurent
au plan, mais également des droits qu'ils détiennent indirectement, dans cette méme société par Iintermédiaire d'une
personne morale dont ils sont membres, que celle-ci soit ou non passible de I'impat sur les sociétés, A cet égard, le pourcentage
des droits détenus indirectement par ces personnes, par 'intermédiaire de sociétés ou d'organismes interposés et quel quen
soit le nombre, est déterminé en multipliant entre eux les taux de détention successifs dans la chaine de participations (loi n®
2016-1918 du 29 décembre 2016 de finances rectificative pour 2016, art. 94) - BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730
n°s570 et n®s80.

 BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730 1° 580.

s BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730 1°590 et n°600,

6 Article L221-31, IT 4°du CMF, BOI-RPPM-RCM-40-50-20-20-20240730 ° 605,

7 Article L 221-32-2,1 du CMF tel que modifié par l'article 39 de la loi n°2023-g73 ainsi que par les articles 5 et 6 de la loi
n°2024-537 du 13 juin 2024,
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- les obligations convertibles ou remboursables en actions, admises anx négociations sur un marché
réglementé ou sur un systéme multilatéral de négociation:8, les obligations remboursables en
actions (ORA) non cotées:s, certains instruments de dettes i savoir les titres participatifs et
obligations i taux fixe faisant ou ayant fait 'objet d'une offre proposée par l'intermédiaire d'un
prestataire de services de finaneement participatif au sens du réglement (UE) 2020/150327,

- les investissements intermédiés dans les conditions énoncées au 3 de larticle L221-32-2 du

CMEF=,

Conformément a la section 3, sous-section 3.1 du Résumé du Document d’Information, les titres émis
seront des actions ordinaires directement détenues par les investisseurs. La condition tenant a la
nature des titres est donec satisfaite.

b) Condition tenant & la société émettrice

La société émetitice des titres doit se trouver dans I'une des situations suivantes :

8 Article L221-32-2, 1 du CMF.

1 Article L 221-32-2,1 du CMF tel que modifié par I'article 93 de la loi relative a la croissance et la transformation des
entreprises n°2019-486.

=0 Article L 221-32-2,1 du CMF tel que modifié par l'article 2 de 'Ordonnance n°2021-1735 du 22 décembre 2021. L’article 3
deTordonnance 2021-1735 du 22 decembre 2021 modernisant le cadre relatif au financement participatifa supprimé le régime
des minibons. L'article 2 de 'ordonnance a aménage les dispositions relatives au PEA PME-ETI afin de tenir compte de Ia
suppression du régime, L'ordonnance prévoyait toutefois une période transitoire devant s’achever le 10 novembre 2022, Une
nouvelle ordonnance du 14 septembre 2022 étend cette période transitoire jusquau 10 novembre 2023 (article 1 de
Tordonnance n° 2022-1229 du 14 septembre 2002} Ainsi, les minibons souscrits avant le 10 novembre 2023 restent éligibles
au PEA PME-ETL

=1 Article L. 221-32-2, 3 du CMF. Cet article a été modifié par l'article 39, V de la loi 2023-973 du 23 octobre 2023 relative a
Tindustrie verte, élargissant la liste des titres des organismes de placement collectif admis dans un PEA « PME-ETI » a
compter du 25 octobre 2023 afin de renforcer la place du capital investissement et des titres de sociétés non cotées dans les
plans. Cet article a également été modifié par Iarticle 6 de 1a loi n°2024-537 du 13 juin 2024, lequel a rendu éligibles au PEA
« PME-ETI » les investissements intermédiés réalisés via des sometes de capital-risque  compter du 15 juin 2024. Le 3 de cet
article dispose désormais que « Les sommes versées sur le plan d'épargne en actions destiné au financement des petites et
moyennes entreprises et des enfreprises de taille intermédiaire peuvent également étre empfoyees dans la sousrrrphon

a) De titres financiers émis par des sociétés d'investissement a capital variable, des sociétés de libre partenariat ou des
sociétés de financement spécialisé, autres que celles mentionnées aux d bis et e du présent 3, dont l'actif est ('onsm‘uepour
plus de 75 % de titres d'entreprises définies au 2, parmi lesquels au moins les dewx tiers sont des titres mentionnés aux a, b
efcdui;

b) De titres financiers émis par des fonds communs de placement ou des fonds de financement spécialisé, autres que cewx
mentionnés awx d d e, dont I’achfesf constitué pour plus de 75 % de titres d entreprises définies au 2, parmi lesquels au moins
les deux fiers sont des titres mentionnés aux a, bet cdu 1 ;

c) De parts ou actions d'organismes de pl’acemcnr collectif en valeurs mobrhems etablis dans un autre Etat membre de
I'Union européenne ou dans un autre Etat partie d l'accord sur I'Espace économique e'uropccn ayant conclu avec la France
une convention d'assistance administrative en vue de luffer contre la fraude et ['évasion fiscales, qui bénéficient de la
procédure de reconnaissance mutuelle des agréments prévue par la directive 2009/65/ CE du Parlement européen et du
Conseil du 13 juillet 2000 portant coordination des dispositions législatives, réglementaires et administratives concernant
certains organismes de placement collectif en valeurs mobiliéres (OPCVM) (refonte) et dont I'actif est constitué pour plus de
75 % de titres d'entreprises définies au 2, parmi lesquels au moins les dewx tiers sont des titres menfionnés aux a, b et c du 1

;
d) De parts de fonds communs de placement d risques mcnrwimés aux articles L. 214-28, L. 214-30 et L. 214-31 ou de fitres
de sociétés commerciales qui re-mphssmr les conditions prévues d larticle 17-1 de la loi n°85-605 du 11 juillet 1085 portant
diverses dispositions d'ordre économigue et financier ;

d bis) De parts ou d'actions de placements collectifs relevant des articles L. 214-154 et L. 214-150 qui, lorsqu'ils ne respectent
pas les conditions mentionnées au e du présent 3, s'engagent d constituer, au plus tard a la cloture du quatriéme exercice du
Jonds, au moins 75 % de leur actif en instruments financiers éhglblcs au quota mentionné au I de l'article L. 214-28 dans les
mna‘rrmns prévues d larticle L. 214-160 et émis par des sociétés respectant les conditions mentionnées au 5 du présent article

?J De titres financiers émis par des FIA mentionnés aux IT ou ITI de I'article L. 214-24 qui ont recu l'autorisation d'utiliser la
démomination “ ELTIF ~ confomi?mcnt au regiemcnt (UE) "015/760 du Parlement eumpeen ef du Conseil du 20 auril 2 2015
relatif aux fonds europccns diinvestissement @ for;g terme, sous réserve qu'ils s'engagent d investir le quota mentionné au
paragraphe 1 de l'article 13 du méme réglement directement ou indirectement dans des sociéfés respectant les conditions
mentionnées au 5 du présent article et qu'tls ne détiennent pas directement ou indirectement d'actifs Physiques au sens du e
de l'arficle 10 du réglement (UE) 2015,760 du Parlement eurapéen et du Conseil du 29 avril 2015 precite. »
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- Occuper moins de 5 000 personnes et avoir un chiffre d'affaires annuel n'excédant pas 1,5
milliard d'euros ou un total de bilan n'excédant pas 2 milliards d'euros=2, ou

Etre une entreprise dont les titres sont admis aux négociations sur un marché réglementé ou sur un
systéme multilatéral de négociation et dont la capitalisation boursiére est inférieure i deux milliards
d'euros oul'a été a la cloture d'un au moins des quatre exercices calendaires précédant l'exercice pris
en compte pour apprécier 'éligibilité des titres de la société émettrice=s.Par ailleurs, comme pour le
PEA « classique », sont éligibles les titres ayant été émis par une société ayant son siége en France
ou dans un autre Etat membre de I'Union européenne ou dans un autre Etat partie i l'accord sur
1'Espace économique européen ayant conclu avee la France une convention d'assistance
administrative en vue de lutter contre la fraude et l'évasion fiscales (Islande, Norvége,
Liechtenstein)=4.

En outre, la société émetirice des titres doit étre soumise 4 I'impot sur les sociétés dans les conditions
de droit commun ou i un impét équivalent si elle est établie dans un autre Etat membre de I'UE ou

de I'EEE2s.

Ala date de'offre, la Société aura son siége social en France et sera soumise a I'imp6t sur les sociétés.
Ainsi, les titres de la Société seront éligibles au PEA PME-ETI sous réserve qu'a la date de l'offre, la
Société occupera moins de 5 000 personnes et aura un chiffre d'affaires annuel n'excédant pas 1,5
milliard d'euros ou un total de bilan n'excédant pas 2 milliards d'euros conformément au 1% alinéa
ci-dessus.

c) Exclusions particuliéres
Les exclusions développées pour le PEA « classique » sont applicables au PEA PME-ETI 6.

3. Plafond des versements éligibles

Dans le cadre d'un PEA « classique », le plafond des versements est fixé 4 150 000 euros pour un
contribuable7.

Chaque contribuable ou chacun des époux ou partenaires liés par un pacte civil de solidarité soumis
i imposition commune ne peut &tre titulaire que d'un PEA. Un plan ne peut avoir qu'un titulaire.

Dans le cadre d'un PEA PME-ETI, le plafond des versements est fixé 4 225 000 euros pour un
contribuable=5.

22 Article L221-30- 2,2-3 du CMF et BOI-RPPM-RCM-40-55-20243007, 1° 140. Les conditions dans lesquelles sont appreuees
le nombre de sa]anes, le chiffre d’affaires et le total de bilan sont prévues par l'article ). 221-113-5 du CMF, tel que modifié
par Farticle 1 du décret n° 2016-1664 du 5 décembre 2016.

=3 Article L 221-32-2, 2-b du CMF tel que modifié par la loi n®2024-537 du 13]u:.n 2024, L'article 5 delaloi est venu supprimer
le critére d'effectif et de chiffre d’affaires ou de total de bilan pour les sociétés cotées. Celles-ci ne doivent désormais plus
remplir que le critére de la capitalisation boursiére re?ou e leurs titres sodent éligibles au PEA « PME-ETI ». Par ailleurs, le
montant maximal de capitalisation boursiére est un a deux milliards d’euros, le respect de ce plafond pouvant éire
a];lpreue ala cloture des exercices calendaires (et non plus comptables) précédant Texercice pris en compte pour apprécier
Teligibilité des titres de la société.

24 BOI-RPPM-RCM-40-55-20240730, 0°170.

=5 Article Lo21-32-2, 5 et BOI-RPPM-RCM-40-55-20240730, n°180. Cette condition ne s'applique pas aux entreprises
nouvelles mentionnées a Farticle 44 sexies du CGI ainsi qu'aux sociétés de capital-risque mentionnées au 3° septies de Farticle
208 du CGL

6 BOI-RPPM-RCM-40-55-20240730 1i° 250 & 300.

27 fu'hcle Le2o1-30 al. 2 et 4 du CMF et article D.221-109 du CMF tel que modifié par Farticle 1 du décret n°2019-878 du 22
aofit 2019,

=8 Article L 221-32-1 al. 4 du CMF tel que modifié par l'article 89 de la loi relative a la croissance et la transformation des
entreprises n°2019-486 et article D.221-113-1 du CMF tel que modifié par I'article 2 du décret n°2019-878 du 22 acit 2010.
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Chaque contribuable ou chacun des époux ou des partenaires liés par un pacte civil de solidarité
soumis & imposition commune ne peut &tre titulaire que d'un PEA PME-ETI. Un tel plan ne peut
avoir qu'un titulaire.

Une méme personne peut détenir a la fois un PEA « classique » et un PEA PME-ETI. Lorsque le
titulaire d'un PEA PME-ETI est également titulaire d'un PEA classique, la somme des versements en
numéraire effectués sur ces deux plans depuis leur cuverture ne peut excéderla limite de 225 000€29,

Par ailleurs, les personnes physiques majeures rattachées, dans les conditions prévues au 3 de
Tarticle 6 du CGI3?, au foyer fiscal d'un contribuable peuvent souscrire un PEA « classique » dont les
versements sont plafonnés 4 20 000 euros jusqu’a la fin de leur rattachementat.

= Article L 221-32-1 al. 4 du CMF tel que modifié par Iarticle 8g de la loi relative 4 la croissance et la transformation des
enftreprises n°2019-456.

0 (Cest-a-dire toute personne majeure igée de moins de vingt et un ans, ou de moins de vingt-cing ans lorsqu'elle poursuit ses
études, ou, quel que soit son dge, lorsqu'elle effectue son service militaire ou est atteinte d'une infirmité qui a opté pour le
rattachement au foyer fiscal dont elle faisait partie avant sa majorite.

@ Article L 221-30 al. 4 du CMF tel que modifié par l'article 9o de la loi relative 4 la croissance et la transformation des
entreprises n°2019-486 et article ) 221-100 du CMF tel que modifié par l'article 1 du décret n°2019-878 du 22 aciit 2019,
Cette possibilité ne concerne que le PEA « classique » et non pas le PEA « PME-ETI »,
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5.2 Dispositif de report d’'imposition prévua par 'article 150-0 B ter du CGI

L'article 150-0 B ter du CGI prévoit, sous certaines conditions, le report d’'imposition de la plus-value
d’apport de titres 4 des sociétés contrdlées par 'apporteur. Ce dispositif a fait 'objet d’'aménagements
par la loi de finances pour 201832, notamment sur la notion d’activité « commerciale » éligible dans
le cadre de la clause de réinvestissement. La loi de finances pour 201932 a également modifié
Particle 150-0 B ter du CGI en augmentant le senil minimum de réinvestissement économique et en
élargissant le champ du remploi aux réinvestissements indirects effectués via des fonds
d'investissement. Par ailleurs, la loi de finances pour 202034 a précisé les modalités de
réinvestissement indirect via les structures de capital d'investissement. La loi de finances pour
202435 a aménagé le dispositif dans 'hypothése oul le réinvestissement est réalisé via certaines
structures de capital-investissement.

L'administration fiscale a également apporté des précisions sur le mécanisme de report d’'imposition
prévu par l'article 150-0 B ter du CGI, et plus particuliérement sur (i) les possibilités d'imputation
des moins-values ou des pertes réalisées lors de la cession ou de I'annulation des titres regus en
rémunération de l'apport sur la plus-value dont le report d'imposition expirest et sur (ii) les
conséquences, pour le bénéfice du report d’imposition, d'une réduction de capital de la société
émettrice des titres recus en rémunération de 'apport, réalisée par voie de réduction de la valeur
nominale des titres et motivée par des pertes?”, Dans ce dernier cas, 'administration fiscale a indiqué
qu'en I'absence de remboursement aux associés, le report d'imposition est maintenu. A contrario,
une réponse ministérielle publiée au JO le 29 aofit 2023 est venue préciser qu’en présence d’une
réduction de capital motivée par des pertes effectuée non par diminution de la valeur nominale mais
via 'annulation de titres, le report d'imposition ne saurait étre maintenu3%.

La plus-value placée en report devient imposable dans plusieurs cas cités par I'article 150-0 B ter du
CGI et notamment si les titres apportés a la société bénéficiaire sont cédés dans un délai de trois ans
4 compter de la date de T'apport, sauf i ce qu'elle s’engage i investir 60%3% du produit de leur
cession+°, dans les deux ans dans :

a. lefinancement de movens permanents d'exploitation affectés i son activité commerciale au
sens des articles 34 ou 35 du CGI+, industrielle, artisanale, libérale, agricole ou financiére.

#Loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018 (article 28).

2 Loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 (article 115).

34 Loi 1°2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020 (article 106).

s Loi n® 2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024 (article 24).

a6 BOI-RES-FPPM-000114

3 BOI-RES-RPPM-000115

s#Rép, Woerth, AN 29/08/2023, n° 7128 : Dans une réponse ministérielle du 29 aoit 2023, il a été réaffirmé qu' « il résulte
de la lettre de la loi que l'annulation des titres recus en rémunération de l'apport, qu'elle fasse suite @ une réduction du
capital ou d la dissolution de la société émetirice, entraine l'expiration du report d'imposition au titre de I'année au cours de
laguelle I'annulation intervient (BOI-RPPM-PVEMI-30-10-60-20 n° 40). » Il est précisé que cette régle s'applique méme
lorsque la réduction du capital de la société hold.mg est motivée par des pertes.

# Le pourcentage de réinvestissement de 60% s'applique aux cessions réalisées d compter du 1~ janvier 201g. Pour les cesswns
antérieures, le pourcentage de remploi du produit de cession était de 50%. BOI-RPPM-PVEMI-30-10-60-20-20221207, I
70.

s Pour 'appréciation du seuil de réinvestissement, la notion de prix de cession a été modifiée parla loi de finances rectificative
pour 2016. Il convient ainsi de relever que ]orsque le contrat de cession contient une clanse shpulant le versement din ou
plusieurs compléments de prut en faveur de la société cédante, le produ:lt de la cession s'entend du prix de oessmn augmenté
desdits complements de prix pergus. Dans ce cas, le prix de cession doit étre réinvesti, dans le délai de deux ans a compter de
la date de cession, a hauteur d'au moins 60 % de son montant dans les conditions prévues au 2° du I de l'article 150-0 B fer
du CGL 1l est également précisé que pour chaque complément de prix percu, la société dispose d'un nouveau délai de deux
ans a compter de la date de sa perception pour réinvestir, dans les mémes conditions, le reliquat nécessaire au maintien du
respect du seuil minimal de 6o % du montant du produit 'de 1a cession. A défaut, le neport d'imposition prend fin au titre de
T'année au cours de laquelle le nouveau délai de deux ans expire.

# Cette précision a été apportée par l'article 28 de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018.
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Les activités de gestion de son propre patrimoine mobilier ou immobilier sont exclues du
bénéfice de cette dérogation ;

b. l'acquisition d'une fraction du capital d'une ou de plusieurs sociétés exercant une telle
activité, sous la méme exclusion, et répondant aux conditions prévues au ¢ du 3° du Il de
l'article 150-0 D ter du CGL Le réinvestissement ainsi opéré doit avoir pour effet de lui
conférer le contréle de chacune de ces sociétéss® ;

c. la souscription en numéraire au capital initial ou i l'augmentation de capital d'une ou
plusieurs sociétés répondant aux conditions prévues au premier alinéa du b et an c du 3° du
1T de 'article 150-0 D ter du CGI43 ;

d. lasouscription de parts ou actions de fonds communs de placement a risques (« FCPR »),
de fonds professionnels de ecapital investissement (« FPCI»), de sociétés de libre
partenariat (« SLP ») ou de sociétés de capital-risque (« SCR »)# ou d'organismes
similaires d'un antre Etat membre de I'Union européenne ou d'un antre Etat partie a l'accord
sur I'Espace économique européen ayant conclu avee la France une convention d'assistance
administrative en vue de lutter contre la frande et I'évasion fiscales+s. La loi de finances pour
2020 a précisé les modalités de ce réinvestissement indirect pour les cessions réalisées a
compter du 1% janvier 202045, Ainsi, il est précisé que la souscription s'entend de la
signature, par la société bénéficiaire de l'apport, d'un ou plusieurs engagements de
souscription de parts ou actions auprés de fonds, sociétés ou organismes qu'ils désignent.
Par chaque engagement de souscription, la société bénéficiaire de l'apport s'engage a
souserire un montant minimal, pris en compte pour l'appréciation du respect du quota de
60% mentionné a la deuxiéme phrase du 2° du I deI'article 150-0 B ter du CGI, que le fonds,
la société ou l'organisme désigné s'engage 4 appeler dans un délai de cing ans suivant la
signature de chaque engagement. Dans ce méme délai de cing ans, les sommes que la société
s'est engagée a verser dans les conditions prévues ci-dessus doivent étre effectivement
versées au fonds, a la société ou a l'organisme. L'actif de ces fonds, sociétés ou organismes
doit étre constitué, a I'expiration du méme délai de cing ans, a hauteur d'au moins 75 % par

+= au sens du 2° du III de Particle 150-0 B fer du CGI. Pour l'application de cette condition, un contribuable est considéré
comme contrélant une société (i) lorsque la majorité des droits de vote ou des droits dans les bénéfices de la société est
détenue, directement ou indirectement, par le contribuable ou par I'intermédiaire de son conjoint ou de leurs ascendants ou
descendants ou de leurs fréres et sceurs ou (if) lorsqu'il dispose seul de la majorité des droits de vote ou des droits dans les
bénéfices de cette société en vertu dun accord conclu avec d'autres associés ou actionnaires ou (iii) lorsqu'il y exerce en fait le
pouvoir de décision. Le contribuable est présumé exercer ce contrdle lorsqu'il dispose, directement ou indirectement, d'une
fraction des droits de vote ou des droits dans les bénéfices égale ou supérieure 3 33,33 % et qu'aucun autre associé ou
actionnaire ne détient, directement ou indirectement, une fraction supérieure 4 la sienne. Le contribuable et une ou plusieurs
personnes agissant de concert sont considérés comme contrélant conjointement une société lorsqu'ils déterminent en fait les
décisions prises en assemblée générale.

Le Conseil d'Etat précise que le maintien du report d'imposition est subordonné a ce gue le contribuable ne dispose pas déja,
ala date de I'acquisition, du controle de la sociéte, et qu'il est sans incidence que le contribuable ait contrdle la sociéte a l'issue
de Topération d'apport, dés lors quil avait perdu ce contrdle a la date du réinvestissement (CE, 3e-8e ch., 16 février 2024 n°
472835, min. ¢/ X). i

43 Alors méme que la loi et la doctrine de I'administration fiscale ne indiquent pas expressément, nous considérons que pour
le calcul du ratio de réinvestissement a hauteur de 60%, la notion de souscription en numéraire i Faugmentation de capital
comprend Iintégralité du gm{ de souscription (ie. prime d'émission incluse) et non le seul montant ayant concourn 3
augmenter le capital social de la société, sous réserve que le montant de la prime d'émission concourt de maniére durable i 1a
constitution des capitaux propres de ladite société.

s+ Respectant les conditions prévues, respectivement, aux articles L. 214-28, L. 214-160 et L. 214-162-1 du CMF et a l'article
1er-1 de la loi n° 85-695 du 11 juillet 1985 portant diverses dispositions d'ordre économique et financier,

4 Loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 (article 115, IIT) : ce réinvestissement du prix de cession n'est permis que pour les
cessions des titres apportés réalisées 4 compter du 1er janvier 2019.

+Laloi de finances pour 2020 n°2019-1475 a apporté les aménagements suivants pour les cessions réalisées i compter du 1er
janvier 2020 : 1) le versement effectif des sommes que la société benéficiaire s'est engagée a verser doit intervenir dans le délai
de cing ans & compter de la souscription (3 défaut, il est mis fin au report d'imposition) et i) 1a liste des titres éligibles au quota
de 75%, lors de l'acquisition de parts ou actions émises par les sociétés éligibles, est étendue aux titres de sociétés
opérationnelles faisant 'objet d'un pacte d"actionnaires auquel la structure d'investissement est partie, lorsque a l'issue de
T'acquisition, elle détient plus de 25% du capital et des droits de vote de la société.
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des actifs éligibles au quota des fonds dits fiscaux+” pour les FCPR, FCPI et SLP, ou au quota
conditionnant I'exonération d’IS4® pour les sociétés de capital-risque+s.

Le non-respect de la condition de réinvestissement prévue au 2° du I de I'article 150-0-B ter du CGI
ou des quotas d’investissement mentionnés au d du 2° du I met fin au report d'imposition au titre de
l'année an cours de laquelle expire le délai de deux ans mentionné au premier alinéa du 2° ou le délai
de cing ans mentionné au d.s°.

1. Conditions de réinvestissement du produit de la cession

Dans le cadre du réinvestissement mentionné au c) ci-dessus, il convient de détailler les
conditions devant &tre respectées par la Société prévues i) au premier alinéa du b et ii) au c du 3°
du IT de l'article 150-0 D ter du CGL.

a) Conditions posées par le b du 3° du IT de 'article 150-0 D ter du CGI dans sa version en
vigueur suite a la loi de finances pour 20185

Le premier alinéa du b du 3° du II de I'article 150-0 D ter du CGI vise les sociétés qui exercent
« une activité mentionnée au a du 2° du I de l'article 150-0 B ter, sous la méme exclusion, ou
[ont] pour objet social exclusif de détenir des participations dans des sociétés exercant les
activités éligibles mentionnées d ce méme a », ¢'est-a-dire, une activité commerciale au sens des
articles 34 ou 35 du CGI, industrielle, artisanale, libérale, agricole ou financiére, a 'exception des
activités de gestion de son propre patrimoine mobilier ou immobilier. La Société a pour objet
exclusif, en France ou a I'étranger :

- L’activité de promotion immobiliére ou I'activité de marchand de biens, en direct a titre
accessoire uniquement ou au travers de prises de participations, la souscription immédiate
ou a terme de tout titre de capital (ex : actions, bons de souscription d’actions), dans toutes
sociétés exercant ces activités ;

- L’acquisition, la prise a bail, 'administration, la gestion, la construction ou la réhabilitation,
la vente de tous biens et droits immobiliers, et la gestion et/ou l'exploitation de tout fonds de
commerce d’hotel, résidence hételiére ou para-hételiére, résidence senior, résidence
étudiante ou espace de travail partagé (co-working) ;

- La participation active i la conduite de la politique du groupe et au contréle de sa mise en
ceuvre au sein des sociétés dans lesquelles la Société prendrait des participations, notamment
au travers de fonctions de direction ;

+7 Mentionné au II de I'article 163 quinquies B du CGI

48 Mentionné a Iarticle 1-1 de la loi n°85-605 du 11 juillet 1985

4 Article 150-0 B ter du CGI tel que modifié par Farticle 24 de la loi n® 2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour
2024, et applicable aux souscriptions de parts ou actions de fonds, sociétes ou organismes constitués a compter du 29
décembre 2023. Les fonds, sociétés ou organismes constitués avant cette date peuvent bénéficier de la nouvelle definition du
quota de 75% a condition d'exercer une option en ce sens selon des modalités précisées par décret (décret n° 2024-532 du 10
juin 2024 entré en vigueur le 13 juin 2024 et codifié 4 Iarticle 41 septvicies de I'annexe ITI au CGI) et de respecter ce quota sur
la base de I'inventaire semestriel au cours duquel expire le délai de cing ans fixé pour atteindre ce quota. Le décret précité,
codifié a l'article 41 sexvicies de I'annexe III au CGI, précise les obligations déclaratives incombant i ces fonds, sociétés ou
organismes et relatives au respect du quota. Cet article précise, désormais, notamment que « L'investissement pris en compte
dans ce méme quota réalisé dans chaque société s'effectue sous la forme :

- de souscriptions en numéraire au capital initial ou d l'augmentation de capital de la société ;

- d'acquisitions de parts ou d'actions emises par la société lorsque l'acquisition confére le contrdle de cette derniére au sens
du 2° du ITI du présent article ou lorsque le fonds, la société ou l'organisme est partie d un pacte d'associés ou d'actionnaires
et détient plus d'un quart du capital et des droits de vote de la societé concernée par ce pacte d ['issue de cette acquisition ; d
defaut, les acquisitions de parts ou d'actions sont admises dans la limite de 10 % du montant total de l'investissement dans
la société pris en compte dans le quota ;

- de fitres donnant accés au capital de la société, d'avances en comple courant ou de titres de créance émis par la société,
dans la limite de 10 % du montant total de ['investissement dans la société pris en compte dans le quota. »

s Article 150-0 B fer, 1 2° al. o et 10 du CGILL

5 Article 28 delaloi n® 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018.
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- Toutes opérations ne revétant pas un caractére patrimonial, quelles soient industrielles,
financiéres, commerciales, mobiliéres et immobiliéres, notamment par le biais d’emprunts
et garanties, pouvant se rattacher directement ou indirectement a 1’objet ci-dessus et de
nature a favoriser son développement ou son extension.

i.  Léligibilité des activités exercées principalement par lintermédiaire de prises de
partieipations

Alalecture des statuts, il convient de déterminer 1'éligibilité des activités suivantes a la clause de
réinvestissement prévue par 'article 150-0 B ter du CGI :

- L’activité de promotion immobiliére ou I'activité de marchand de biens ; et

- L’acquisition, la prise i bail, 'administration, la gestion, la construction ou la réhabilitation, la
vente de tous biens et droits immobiliers, et la gestion et/ou I'exploitation de tout fonds de
commerce d'hotel, résidence hoteliére ou para-hételiére, résidence senior, résidence étudiante ou
espace de travail partagé (co-working). L'activité de marchand de biens est une activité
commerciale par natures?, de méme que I'activité d’exploitation hételiére. Par ailleurs, I'activité
de promotion immobiliére est fiscalement traitée comme une activité commereiale imposable
dans la catégorie des bénéfices industriels et commerciaux conformément au 1° bis du I de l'article
35 du CGIss.

Dés lors, en cas d’exercice des activités de marchand de biens et de promotion immabiliére, ces
activités seront considérées comme éligibles an bénéfice de la clause de réinvestissement prévue
par l'article 150-0 B ter du CGI puisque ces activités sont des activités « commerciales au sens des

articles 34 ou 35 du CGI »34,

Par ailleurs, nous comprenons de la stratégie d'investissement qu'il pourrait étre envisagé
d'investir dans le secteur de I'hétellerie, para-hotellerie, des résidences seniors et étudiantes et de
la fourniture d’espace de co-working. Concernant les activités de gestion | exploitation de
résidence senior, résidence étudiante ou d’espace de travail partagé, ces derniéres seront
considérées comme des activités commerciales éligibles a la condition qu’elles soient assorties de
services et prestations exereés effectivement et directement par le propriétaire des biens (i.e., la
Société en cas d'exercice en direct de 'activité ou les filiales en cause en cas de prises de
participation dans des filiales exercant ces activités)ss permettant de distinguer ces activités de
Texercice d'une simple activité de location d'immeubles meublés ou équipés.

s: BOI-BIC-CHAMP-10-10-20130429, 0°10

=3 Ibid.

54 Le Bofip mentionne expressément ces activités comme étant des activités éligibles (BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20-
20221207, 1°100).

= Selon le CADF, statuant sur des opérations d'apports-cession antérieures a l'entrée en vigueur du régime prévu 4 larticle
150-0 B ter du CGI, le remploi du produit de la cession dans une activité de location meublée n'est pas considéré comme un
réinvestissement économique en matiére d'apport-cession de titres, sauf si la location est assortie de services (Avis CADF
2012-51 du 14-2-2013 et 2016-10 du 19-1-2017). Dans le méme sens que le CADF, le Conseil d’Etat, dans un arTet récent en
date du 19 avril 2022 (n°442946), a jugé, 4 propos de 'ancien dispositif de Farticle 150-0 B, qu’ « une activité de loueur en
meublé ne peut étre regardée comme un investissement @ caractére économique que si cette activité de location est effectuée
par le propriétaire dans des conditions le conduisant d fournir une prestation d hébergement ou si elle implique pour lui,
alors qu'il en assure directement la gestion, la mise en ceuvre d'importants moyens materiels et humains ». Il est raisonnable
de considérer que cette solution peut étre transposée pour Fappréciation du réinvestissement a caractére économique au sens
de Iarticle 150-0 B ter du CGL Sur ce dernier article, Fadministration fiscale a indiqué, dans ses commentaires suite i la
modification introduite par la loi de finances pour 2018 (c'est-a-dire 4 'ajout du renvoi exprés i Iarticle 35 du CGI), que « ne
sont pas éligibles au remploi les activités de gestion par la société de son propre patrimoine mobilier (notamment gestion
de portefeuille de valeurs mobiliéres) ou immobilier (CGI, art. 150-0 B ter, I-2°-a), méme lorsqu'elles présentent un
caractére commercial, industriel, agricole. libéral. artisanal ou financier. Tel est notamment le cas des
activités de location d'immeubles meublés ou équipés mentionnées aux 5° et 5° bis de l'article 35 du CGI qui
bien qu'assimilées fiscalement a des activités commerciales constituent des activités de gestion de son
propre patrimoine immeobilier. » - BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20-20221207, I° 110,
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L'objet social tel quil est rédigé, s’il est respecté, permet de considérer que les activités exercées
sont des activités éligibles 4 la clause de réinvestissement prévue par I'article 150-0 B ter du CGL

il Exercice de l'activité par 'intermédiaire de prises de participations

La Société exercera principalement ces activités par I'intermédiaire de prises de participations dans
des filiales exercant des activités éligibles.

La plus-value placée en report ne devient pas imposable si la société s’engage notamment a investir
60% du produit de la cession des titres dans la souscription en numéraire au capital initial ou i
l'augmentation de capital d'une ou plusieurs soeciétés répondant aux conditions prévues au premier
alinéa dub et au ¢ du 3° du Il de l'article 150-0 D ter du CGL

L’administration fiscale dans ses commentaires sur l'article 150-0 B ter du CGI renvoie i ses
commentaires sur I'article 150-0 D ter du CGI5%, lesquels indiquent que ces dispositions s’appliquent
aux sociétés holding animatrices de leur groupe et aux sociétés holding non-animatrices sous réserve
de certaines conditions.

Pour le besoin du régime des plus-values, 'administration fiscale définit la holding non animatrices?
comme la société qui ne fait qu'exercer les prérogatives usuelles d’'un actionnaire (droits de vote et
droits financiers) et dont 'objet social exelusif est la détention de participations soit dans des sociétés
opérationnelles éligibles, soit dans des sociétés holding animatrices de groupe.

Les deux critéres qui ressortent des commentaires de 'administrations® et ponctuellement repris par
la loi dans certains dispositifs fiscaux pour déterminer le caractére animateur de la société holdingse
sont les suivants :

- la participation active 4 la conduite de la politique du groupe ; et
- le contréle des filiales.
Dans une réponse du Ministére de I'économie et des finances du 1% décembre 2016, il a notamment

étérappelé que I'animation est établie sur la base d'un faisceau d’'indices et que la charge de la preuve
du réle d’animateur de la société holding incombe au contribuable.

A cette occasion, il a été précisé que: « l'animation effective d'un groupe se caractérise par un
contréle suffisant de la holding sur ses filiales pour [ui permettre de conduire la politique du groupe.
Ce contréle s'apprécie, d'une part, au regard du pourcentage du capital détenu et des droits de vote,
d'autre part, au regard de la structure de l'actionnariat. La holding doit également dans les faits
assurer de facon concréte la conduite de la politique du groupe, c¢'est-d-dire son animation. Elle
doit conduire la politique générale du groupe et s'assurer de sa mise en ceuvre effective »6o.

Ces critéres sont précisés réguliérement par la jurisprudence qui apporte de nombreux exemples.

o Participation active i la conduite de la politique du groupe

Dans une décision du 13 juin 2018, rendue en formation pléniére, le Conseil d’Etat s'est prononcé
pour la premiére fois sur la notion de holding animatrice dans le cadre de I'abattement prévu a
Tarticle 150-0 D ter du CGI issu de la loi de finances rectificative pour 2005. Le Conseil d'Etat a
retenu qu’« une société holding qui a pour activité principale, outre la gestion d'un portefeuille de
participations, la participation active a la conduite de la politique du groupe et au contréle de ses
filiales et, le cas échéant et & titre purement interne, la fourniture de services spécifiques,
administratifs, juridiques, comptables, financiers et immobiliers, est animatrice de son groupe et

5% BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20-20221207 0°200.

57 BOI-RPPM-PVEMI-20-40-10-20-20101220 0°60.

58 BOI-RPPM-PVBMI-20-40-10-20-20101220, 0°40 par référence  la décision CE, 3éme, Béme, géme et 10éme chambres
réunies, arrét du 131ju:'m 2018, n° 395495. ’

5 Voir notamment larticle 787 B d u CGI, modifié par la loi n® 2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024, en
matiére de droits de mutation a titre gratuit.

%o Rep, Min. C. A, Frassa, 0°17351, JO Sénat, 1er déc. 2016, p. 5192,
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doit, par suite, étre regardée comme une société exercant une activité commerciale, industrielle,
artisanale, libérale, agricole ou financiére [...J »%.

Le Conseil d’Etat a retenu un régime de preuve objective a partir d'un faisceau d’indices :

- composition du conseil d'administration ;

- responsabilités juridiques prises par la holding et les frais engagés par elle pour animer sa
filiale ;

- procés-verbaux de conseil d’administration affirmant le réle d’animation ;

- conclusion de convention d’assistance affirmant le réle d’animation de la holding.

En 'espéce, le caractére principal de 'animation était démontré par la comparaison entre l'actif
de la société holding et celui de sa filiale opérationnelle qui représentait au moins 50 % du
premier®z,

L'étude de la jurisprudence démontre que les éléments suivants sont notamment importants pour
&tablir le caractére de société holding animatrice :

- existence d'une convention d'assistance en matiére administrative et en matiére de stratégie
et de développement avee la filiale et caractére effectif de son exécution ;

- procés-verbaux d'assemblée générale et du conseil d'administration de la holding faisant état
d'actions précises définies par la holding et s'imposant a la filiale permettant d’établir quelle
joue un réle déeisif s’agissant de la conduite de la politique de sa filiale ;

- caractére effectif des actions des dirigeants et caractére essentiel de leur intervention dans la
détermination de la politique de la filiale.

Sur 'existence d'une convention d’assistanece, il convient de préciser que la Cour d’appel de Lyon a
jugéts, en matiére d’ISF, que 'existence d'une convention d’animation est insuffisante pour rapporter
a elle seule la preuve du réle d’animation effective joué par la halding. Au cas d’espéce, il semble
ressortir de cet arrét que le contribuable aurait dfi, pour démontrer le caractére animateur de la
holding, étre en mesure d’apporter des documents indiquant le contenu des prétendues orientations
stratégiques définies par ladite holding et leur diffusion auprés des filiales. Cet arrét a fait I'objet d'un
pourvoi devant la Cour de cassation lequel a été rejeté dans un arrét du 15 mars 2023 estimant que
les juges du fond ont pu, dans I'exercice de leur pouvoir souverain, considérer, aprés un examen
concret des documents fournis, que la preuve du caractére animateur n’était pas rapporté®s.

Aussi, la Cour d’appel de Colmar®s a jugé, dans un arrét rendu sur le régime Dutreil transmission,
que ne peut étre qualifiée de holding animatrice, une société dont les pouvoirs dévolus par la
convention d’assistance administrative, financiére et commerciale sont limités, toute prise de
décision de la société pour le compte de ses filiales étant exclue, sauf autorisation expresse de celles-
ci et toute intervention de sa part supposant une demande expresse de la part des filiales. Il convient
de relever que la solution aurait pu étre différente si le contribuable avait été en mesure de
démontrer, par la production d’autres documents, que le réle de la holding allait au-dela de celui
strictement défini par cette convention.

Par ailleurs, la Cour de cassation a, quant i elle jugé®f, en matiére d’ISF que le caractére de société
animatrice de son groupe est établi par les circonstances suivantes :

- role essentiel du dirigeant de la holding auprés des filiales du groupe, démontré par les
comptes rendus des conseils d'administration et le rapport des commissaires aux comptes ;

1 CE, 13 juin 2018, n°305405 ; CE, 17 octobre 2018 n° 413240,

& Calenl en fonction de la valeur venale de Pactif.

% CA Lyon, 24 novembre 2020, n° 19/03679 ; Cass. Com., 19 juin 2019, n® 17-20.558

64 Cass.com, 15 Mars 2023 n°21-10.244 F-D

% CA Colmar, 29 avril 2021 n°213/2021

% (Cass. com. 27 septembre 2005 n° 03-20.665 (n° 1324 FS-PB), Gros : RJF 1/06 n° 100
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- prestations de services rendues aux filiales consistant i étudier et i conseiller les
investissements assurant la eroissance externe du groupe ou les réorientations stratégiques.

Il est important de relever que la Cour de cassation, dans un arrét rendu a propos de 'ancienne
réduction ISF-PME®7, a expressément indiqué qu’il ne suffit pas que la holding ait la possibilité de
participer a la conduite de la politique du groupe pour la qualifier d’animatrice, encore faut-il que
cette participation active soit effective.

La Cour d’appel de Paris a également jugé, dans une affaire relative au régime Dutreil, que
Tanimation des filiales doit étre effective pour que la holding puisse étre qualifiée d’animatrice. En
Tespéce, la société holding imposait a ses filiales des statuts-types, la forme de soeciété par actions
simplifiée, un contrat d'animation détaillant les prestations fournies moyennant rémunération et un
pacte d'actionnaires type, mais ne remplissait pas pour autant les conditions de la holding animatrice
dés lors que, notamment, (i) les contrats d'animation conclus n’étaient étayés d'ancune réalisation
coneréte, (ii) les procés-verbaux des comités de direction des filiales mentionnaient la présence de
membres de la holding sans relever d'initiatives de pilotage propres a ces participants et (iii) le droit
de véto reconnu a la holding dans le pacte d'actionnaires n'induisait aucunement la mise en place
d'une stratégie mais instituait un droit d'opposition aux actions développées par d'antres®8.

Dans un sens similaire, la Chambre commerciale de la Cour de cassation, dans un arrét rendn sur la
question de l'inclusion de la valeur des parts sociales d'une holding dans I'assiette de I'ISF, s’est
également positionnée sur ’existence des conventions d’animation et leur valeur probante. Cet arrét
démontre que l'existence de conventions d’animation ne suffit pas, le caractére effectif du réle
d’animation doit pouvoir &tre caractérisé par les juges au travers des éléments transmis®s.

Ces différentes solutions jurisprudentielles, bien que non directement transposables en ce qu'elles
ne concernent pas précisément le régime prévu par l'article 150-0 B ter du CGI, dégagent des critéres
intéressants qui pourraient servir d’indices pour I'application de l'article 150-0 B ter du CGI dans le
cas de la détention indirecte par la Société.

o Contrdle des filiales

La notion de holding animatrice est appréciée strictement par 'administration et les services
vérificateurs, lesquels considérent que la holding doit animer effectivement toutes ses filiales. Le fait
de ne pas animer une participation méme résiduelle aurait été de nature a requalifier intégralement
la société en holding pure. Toutefois, sur ce point, la Cour d’Appel de Paris avait affirmé que le fait
qu'une société holding détienne de maniére résiduelle une participation minoritaire dans une autre
société n'est pas susceptible de lui retirer son statut principal de holding animatrice™. La Cour de
cassation a confirmé la position de la Cour d’Appel de Paris en jugeant que le fait qu’une holding qui
a pour activité principale I'animation de quatre filiales, au sein desquelles elle détenait une
participation majoritaire, détienne également une participation minoritaire dans une autre société,
dont elle n’assurait pas 'animation, n’était pas de nature i lui retirer son statut de holding
animatrice™. Il convient de préciser que cette décision était rendue dans le cadre d'un pacte Dutreil.

La Cour de cassation a récemment rappelé 'importance de la notion de contréle des filiales pour
qu'une holding qualifie d’animatrice. Cette derniére ayant expressément indiqué, dans un arrét
rendu i propos de I'ancienne réduction ISF-PME, qu’« une société holding qui ne contréle aucune
filiale opérationnelle ne peut étre qualifiée de holding animatrice »7=,

7 Cass.com, 3 mars 2021, n°19-22.397

% CA Paris, 5 septembre 2022, n° 21/08463.

% Cass, com. 23-6-2021 0° 19-16.351 .

7 CA Paris, 27 mars 2017, 1°15/02542, pole 5, ch. 10
7 Cass. com. 10 juin 2019 n° 17-20.550 et 17-20.560
7 Cass.com, 3 mars 2021, 1°19-22.397
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chambre commerciale de la Cour de cassation”s retient que la preuve doit étre faite d'une activité

d’animation de groupe de la holding, prépondérante sur son activité civile au jour du fait générateur
de I'impét (i.e., a plus de 50%).

Il est aussi admis quun groupe de sociétés puisse comporter plusieurs sociétés animatrices,
notamment en présence d'une super-holding constituant la soeiété holding d’'une société elle-méme
animatrice de son groupe de filiales™.

Nous comprenons que la Société exercera principalement son activité opérationnelle
indirectement par la prise de participations dans des sociétés exercant les activités mentionnées
au i) (article 5 §1 et 5 §2 des statuts de la Société).

Nous comprenons que, dans le cadre des prises de participations dans des sociétés, la Société
participera activement i la conduite de la politique du groupe et au contréle de sa mise en cenvre
(article 5 §3 des statuts de la Société).

51l est effectivement démontré que, en pratique et sur la base des critéres énoncés par la
jurisprudence précitée, la Société définit la politique générale du groupe qui sera effectivement
suivie par les filiales et participe activement i la conduite de I'activité des sociétés opérationnelles
qu’elle contréle, alors, son activité lui permettrait de qualifier de holding animatrice et done d’étre
considérée comme exer¢ant une activité éligible pour les besoins du réinvestissement.

Sila Société ne devait pas étre qualifiée de holding animatrice mais de holding « non animatrice »,
le report d'imposition pourrait néanmoins s’appliquer i la condition qu’elle ait pour objet social
exclusif la détention de participations dans des sociétés exercant une activité éligible.

- Sur la base des statuts de la Société précités, nous comprenons que ces sociétés exerceront les
activités éligibles mentionnées ci-avant (v. i.). La condition relative a l'activité serait donc
respectée au niveau des filiales opérationnelles. Dans ce cadre, nous comprenons que la Société
envisage également de prendre des participations dans des sociétés civiles de construction vente
(« SCCV »). Dés lors que la SCCV a une activité d'achat de biens immeubles, en vue d'édifier un
ou plusieurs bitiments et de les vendre, en bloc ou par locaux, elle exerce une activité commerciale
au sens de l'article 35 du CGL La condition d’activité serait done respectée an nivean de la filiale.
En conséquence, une telle prise de participation par la Société est possible sans remettre en cause
le régime du report d’imposition, peu important la circonstance que les SCCV sont en principe
exonérées d'impét sur les sociétés sans possibilité d’optionTs.

- Concernant le caractére « exclusif », 'administration fiscale considére que ecette condition est
satisfaite lorsque 'actif brut comptable de la Société est représenté a hauteur de 9o % au moins
en parts, titres de capital ou donnant aceés au capital émis par des sociétés opérationnelles ou des
sociétés holding animatrices et en avances en compte courant a ces mémes sociétés. Dans cette
hypothése, nous considérons que ’actif de la Société satisfera a ce ratio de go%.

Sur la base des commentaires de 'administration fiscale 4 la date de la présente Opinion, nous
comprenons que la Société respectera la condition d’activité (en tant que société holding
animatrice de son groupe ou en tant que société holding non animatrice ayant pour objet exclusif
de détenir des participations dans des sociétés opérationnelles éligibles).

73 Cass. Com., 11 octobre 2023, n°21-24.760, n°21-24.761, n°21-24.762

74 CA Reims, 12 septembre 2023, n°22/01208

7 Dans la mesure o1 c'est 1a société au capital de laquelle il est souscrit qui doit étre soumise a I'impdt sur les sociétés sans
étre exonérée.

# BOI-RPPM-PVEMI-20-40-10-20-20101220, n°60 Remarque 2 auquel renvoie le BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20-
20221207 N° 200.
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b) Conditions posées par le ¢ du 3° du IT de l'article 150-0 D ter du CGI

Par renvoi du ¢) du 2° du I de l'article 150-0 B ter du CGI, la ou les sociétés au capital desquelles
la souseription en numeéraire est effectuée doivent :

- étre soumises a I'imp6t sur les sociétés dans les conditions de droit commun ; et

- avoir leur sidge de direction effective dans un Etat membre de 1'Union européenne ou dans
un autre Etat partie a 'accord sur I'Espace économique européen ayant conclu avec la France
une convention d'assistance administrative en vue de lutter contre la fraude et 1'évasion

fiscales.

= La Société satisfait ces deux conditions.

En conséquence, nous considérons que la Société satisfait aux conditions prévues par'article 150-
0 B ter I 2° ¢) du CGI exigées pour le maintien du report d'imposition sur plus-values d’apport.

2. Obligation de conservation des actifs acquis

L’article 150-0 B ter du CGI prévoit une obligation de conservation des biens ou des titres concernés
par le réinvestissement pendant un délai minimum de douze mois™. Ce délai est décompté depuis la
date de leur inseription a l'actif de la société.

Le non-respect de cette condition de conservation met fin au report d'imposition au titre de 'année
au cours de laquelle cette condition cesse d’&tre respectée.

L'investisseur devra se rapprocher de son conseiller fiscal habituel pour s’assurer que sa plus-value
d’apport est éligible au report d’imposition prévu a I'article 150-0 B ter du CGI au regard des autres
cas d’expiration du report d’imposition.

7 Toutefois, un délai de conservation différent est prévu dans le cas du réinvestissement de produit de la cession dans des
parts ou actions de fonds, sociétés ou organismes tels que mentionneés au d du 2° du I de l'article 150-0 B fer du CGI (i.e. 5
ans).
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5.3 Régime fiscal des investisseurs personnes physiques résidentes de France

A titre de remarque préliminaire, il convient de préciser que l'article 28 de la loi de finances pour
2018 a opéré une réforme du régime de taxation des revenus et gains du capital pergus par les
personnes physiques en mettant en place un prélévement forfaitaire unique (« PFU ») pour les
impositions dont le fait générateur intervient 4 compter du 1*f janvier 2018.

Ce PFU, aussi appelé « flat tax », consiste en I'imposition a I'IR a un taux forfaitaire unique de 12,8%
auquel s'ajoutent les prélévements sociaux7® (17,2%) d'otl une taxation globale de 30%.

En principe, le PFU s’applique 4 I'ensemble des revenus mobiliers (dividendes, intéréts, etc.).

La loi de finances pour 2019 a précisé le champ d’application des gains soumis au PFU. Désormais,
les gains nets mentionnés au 2 du II de 'article 150-0 A du CGI, c’est-a-dire les gains nets réalisés
depuis l'ouverture du PEA en cas de retrait ou de rachat avant I'expiration de la cinquiéme année
sont soumis au PFU™. Cette disposition s’applique aux retraits ou aux rachats effectués a compter
du 1* janvier 201g.

Par ailleurs, il convient de préciser que les revenus relatifs a des titres détenus dans un PEA ne sont
pas concernés par le PFU applicable aux dividendes et distributions assimilées ainsi qu'aux produits
de placement a revenu fixe en I'absence de retrait ou de rachat.

1. Régime de faveur applicable dans le cadre de la détention des titres éligibles au PEA et PEA
PME-ETI

a) Régime de faveur applicable aux dividendes et plus-values des titres éligibles au PEA et
PEA PME-ETI réalisés dans le cadre du plange

En application de I'article 157 5° bis du CGI, sous réserve des dispositions du 5 de I'article 200 A du
CGI telles qu'issues de la loi de finances pour 2019, les produits et plus-values que procurent les
placements effectués dans le cadre d'un PEA défini a I'article 163 quinquies D du CGI ne sont pas pris
en compte pour la détermination du revenu net global imposable. Les produits procurés par des
placements effectués en actions ou parts de sociétés qui ne sont pas admises aux négociations sur un
marché réglementé® ou sur un systéme multilatéral de négociation® bénéficient de cette
exonération dans la limite de 10 % du montant de ces placements3:. La méme limite de 10%
s’applique pour les produits procurés par des placements effectués en obligations remboursables en
actions lorsque ces obligations ne sont pas admises aux négociations sur ces mémes marchés ou
systémes ou sont remboursables en actions qui ne sont pas admises aux négociations sur lesdits
marchés ou systémes®4.

Les plus-values provenant des cessions des titres non cotés réalisées dans le cadre du PEA ne sont
pas prises en compte pour l'appréciation de la limite de 10%9%. Ainsi, les produits soumis au
plafonnement d’exonération s’entendent des dividendes d’actions (ou parts sociales) ainsi que des
sommes versées dans le PEA i 'occasion notamment du versement d'un boni de liquidation et d'une

7 A partir de 2018, le taux global des prélévements sociaux s’éléve a 17,2%. Ce taux reste inchangé pour 2024.
™ Article 200 4, 5 du CGItel que modifié par Varticle 44 de 1a loi n°2018-1317 du 28 décembre 2018.
#o Le régime fiscal et les conséquences en cas de cloture du PEA sont applicables au PEA PME-ETI (BOI-RPPM-RCM-40-55-
20240730, 0°320).
& Ay sens des articles L. 421-1 ou L. 422-1 du CMF
2 An sens des articles L. 424-1 ou L. 424-9 du CMF
# BOI-RPPM-RCM-40-50-30-20240730, N°30.
%4 Article 157, 5° bis du CGI tel que modifié par larticle 93 de la loi relative & la croissance et la transformation des entreprises
n°2015-486
& BOI-RPPM-R.CM-40-50-30-20240730 0°130.
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maniére générale de toutes les sommes imposées comme des revenus de capitaux mobiliers
lorsqu’elles sont soumises a 'TR 86,

La limite de 10% s’apprécie annuellement d’aprés le rapport entre, au numérateur, le produit des
titres non cotés (ensemble des produits crédités sur le PEA au cours de 'année d'imposition, a
l'exception, d'une part, des intéréts versés aux titres de capital des sociétés coopératives et, d'autre
part, de la rémunération des certificats mutualistes et paritaires) et, au dénominateur, la valeur des
placements en titres non cotés®.

En cas de dépassement de la limite des 10%, le montant imposable est égal 4 la différence entre le
montant des produits afférents aux titres non cotés et 10% de la valeur d’inscription de ces titres. Le
montant imposable ainsi déterminé est soumis a4 I'TR dans la catégorie des revenus de capitaux
mobiliers et aux prélévements sociaux8.

Par ailleurs, les plus-values procurées par des placements effectués en obligations remboursables en
actions mentionnées a la premiére phrase du 5° bis de l'article 157 du CGI lors de la cession ou du
retrait desdites obligations ou des actions recues en remboursement de celles-ci ne bénéficient de
Pexonération que dans la limite du double du montant de ce placementés.

Par ailleurs, lorsque le PEA se dénoue aprés cing ans par le versement d'une rente viagére, cette
derniére n’entre pas en compte pour la détermination du revenu net global imposablese.

1l est & noter qu'un mé&me investisseur peut ouvrir un PEA « classique » et un PEA-PME.

b) Conséquences en cas de retrait du PEA

L'exonération des produits et plus-values que procurent les placements effectués dans le cadre du
PEA n’est normalement acquise que si ancun retrait n’est intervenn sur le plan pendant un délai de
cing ans i compter du premier versements:. En particulier, les conséquences des retraits effectués
sur un PEA « classique » sont applicables au PEA PME-ETIs=.

Cependant, le gain net reste soumis aux prélévements sociaux?. Depuis 2018, le taux des
prélévements sociaux s'éléve 4 17,2%.

& BOI-RPPM-RCM-40-50-30-20240730 0"120

#7 BOI-RPPM-RCM-40-50-30-20240730, 1°140 et 150. En pratique, la valeur des titres 4 retenir au dénominateur est la valeur
d'inscription des titres dans le compte-titres du PEA. Lorsque les titres non cotés figurant sur le PEA ont été requs dans le
cadre d’une opération d'échange réalisée dans le PEA, la valeur des placements en titres non cotés 4 retenir au dénominateur
afin d'apprécier le plafonnement de I'exonération est la valeur d'origine des titres remis a 'echange (BOI-RPPM-RCM-40-50-
30-20240730, 1°160).

# BOI-RPPM-RCM-40-50-30-20240730 D°100 et suivants,

& Article 157, 5° bis du CGI tel que modifié par I'article 93 de la loi relative a la croissance et la transformation des entreprises
n°2010-466

so Article 157, 5° ter du CGI tel que modifié par Particle g2 de la loi relative i 1a croissance et 1a transformation des entreprises
n°2019-486.

» Avant Pexpiration de la cinquiéme année, tout retrait de sommes ou de valeurs figurant sur le plan ou tout rachat entraine
la cloture du plan. Des exceptions a cette clture existent dans certains cas prévus a l'article Lao1-32 du CMF tel que modifié
par l'article g1 de de 1a loi relative a la croissance et la transformation des entreprises n°2019-486 (voir infra).

s Les IT et ITT de l'article L221-31 et Varticle Loo1-32 relatifs au PEA classique sont applicables au PEA PME-ETI en application
de l'article Lo21-32-3 du CMF.

s BOI-RPPM-RCM-40-50-30-20240730, 1°260
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- Retrait intervenant au-dela de la cinquiéme années+

Aprés l'expiration d'une période de cing ans?s, les retraits partiels n'entrainent pas la cléture du
planst.
Par ailleurs, a la suite de la loi relative a la croissance et a la transformation des entreprises, les

retraits partiels aprés la période de 5 ans n'interdisent plus la réalisation de nouveaux versements

(dans la limite du plafond) .
Les produits et plus-values que procurent les placements restés investis continuent 4 s’accumuler sur

le plan en franchise d’impét. Il convient de préciser que le retrait de la totalité des sommes ou
valeurs entraine la cloture du plans®.

Par ailleurs, en cas de dénouement sous forme de rente viagére, celle-ci est exonérée d’impét sur
le revenu mais reste soumise anx prélévements sociaux dus sur les produits de placementss.

La loi de finances pour 2024 précise toutefois que sont soumis au PFU, a hauteur de la fraction non
exonérée mentionnée au 5° bis de l'article 157 du CGI, les gains nets réalisés en cas de retrait
d’obligations remboursables en actions non cotées ou d’actions non cotées regues en remboursement,
avant ou aprés 'expiration du délai de cing ans®o.

- Retrait intervenant avant la cinquidme année

Les retraits intervenant avant 'expiration de la cinguiéme année de fonctionnement du PEA
entrainent la cloture du plan, sauf dérogation légale®:. Le gain net réalisé depuis l'ouverture
du plan est soumis a I'impot sur le revenu°z.

En particulier, le gain net s’entend de la différence entre la valeur liquidative du PEAzez 3 la date du
retrait et le montant des versements effectués sur le plan depuis la date de son ouverture, a
l'exception de ceux afférents aux retraits n'ayant pas entrainé la cléture du plani®4. Le gain net est

94T de l'article L 221-32 tel que modifié par 1a loi relative a la croissance et la transformation des entreprises n°2019-486.
s La période de cing ans est calculée & partir de la date du premier versement (la loi relative a la croissance et la transformation
des entreprises n°2019-486 a abaissé le délai de 8 i 5 ans, en revanche le point de départ de ce délai, mentionné au BOI-
RPPM-RCM-40-50-40-20240730 0°30, devrait rester identique).
s Article Loo1-32, I. du CMF tel que modifié par la loi relative a la croissance et la transformation des entreprises n°2019-486
du 22 mai 201g.
o7 Article g2 de la loi relative a la croissance et a la transformation des entreprises supprimant la deuxiéme phrase du I de
Tarticle L 221-32 du CMF.
# BOI-RPPM-R.CM-40-50-40-20160530, I1° 310.
w0 Article 157 5° ter du CGI tel que modn’le par l'article 92 de la loi relative 4 la croissance et la transformation des entreprises
1:.‘“9019 -486 et article L.136-7 II 5° du code de 1a séeurité sociale

oo Article 150-0 A, T1du CGI tel que modifié par Iarticle 8 de 1a loi n® 2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024
et applicable 2 compter de I'imposition des revenus 2023
aon Il convient de preciser, que les retraits ou rachats de sommes ou valeurs du PEA avant 'expiration de la cinguiéme année
sont autorisés sans entrainer la cloture du plan, sils sont destinés 4 la création ou a la reprise dune entreprise (voir les
conditions a I'article Lan1-32, IT al.2 du CMF et a larticle 150-0 A II 2 du CGI). Il en est de meéme en cas de rachats ou retra1ts
avant Iexpiration du délai lomqu’ﬂs résultent du licenciement, de linvalidité telle qu qH @ prévue aux 2° ou 3° de l'article L.
4 du code de la sécurité sociale ou de la mise a la retraite antlc:lpee du titulaire du plan ou de son epoux ou partenaire lie par
un pacte civil de solidarité (article o1 delaloi relative a la croissance et la transformation des entreprises n°2019-486 modifiant
Tarticle L 221-32, IT du CMF). Par ailleurs, lorsqu'une entité dont les titres figurent sur le plan fait I'objet d'une procédure de
liquidation ]udmalre ou d'une procédure équivalente sur le fondement dun droit étranger, a l'exclusion d'une procedure
d'insolvabilité secondaire mentionnée aux 2 et 3 de l'article 3 du réglement (UE) 2015/848 du Parlement européen et du
Conseil du 20 mai 2015 relatif aux procédures d'insolvabilité, le titulaire du plan peut demander, dés le prononcé du jugement
d'ouverture de cette procédure, le retrait sans frais de ces titres du plan. Ce retrait n'entraine pas I'impossibilite d'effectuer des
versements mentionnés au I de Particle L 221-32 ou la clgture du plan mentionnée au premier alinéa du II (article g1 delaloi
relative a la croi_ssance et la transformation des entreprises n°2019-486 ajoutant un IV a I'article L 221-32 du CMF).
= Article 150-0 A, I, 2, a du CGI
13 La valeur llqmdatl\.'e du PEA est déterminée a la date de la clgture du plan en tenant compte de la valeur réelle des titres
inscrits sur le plan et des sommes figurant sur le compte espéce (BOI-RPPM-RCM-40-50-40-20240730, 0® 270).
3 BOI-RPPM-ECM-40-50-40-20240730 11 270.
Par aﬂleurs, lorsque ce retrait ou rachat n'entraine pas la cléture du pla.n le gain net imposable est déterminé suivant les
modalités définies au b du 5° du II de I'article L. 136-7 du code dela secunte socia]e, C'est-a-dire au prorata du montant retiré
parrapport ala valeur liquidative totale du plan (article g1 delaloi relative i la croissance et 4 la transformation des entreprises
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diminué le cas échéant des produits des titres non cotés impasés a 'impét sur le revenu en application
des dispositions du 5° bis de I'article 157 du CGI.

Pour les retraits ou rachats effectués 4 compter du 1= janvier 2019, le gain net est soumis au PFU an
taux de 12,8% (auquel s'ajoutent les prélévements sociaux au taux actuel de 17,2%), sauf option
globale pour le baréme progressifies.

Les plus-values ou moins-values constatées i l'oceasion de la cléture d'un PEA ou PEA-PME-ETI
avant l'expiration de la cinquiéme année peuvent donner lien a compensation avec des plus-values
ou moins-values de méme nature réalisées au cours de la méme année ou des dix années suivantes,
bien qu'ils ne soient pas imposés selon les mémes modalitéso6.

2. Régime fiscal de droit commun applicable aux dividendes
Les revenus de capitaux mobiliers sont soumis, depuis le 17 janvier 2018, au PFU:%7 auquel s’ajoutent
les prélévements sociaux au taux de 17,2%.

Le PFU est prélevé a la source par les établissements payeurs ou auto-liquidé par le contribuable lui-
méme le cas échéant sur les dividendes versés i des personnes physiques domieiliées fiscalement en
France.

Les contribuables pourront, s'ils le souhaitent, opter pour I'imposition de I'ensemble des revenus
concernés par le PFU au baréme progressif de I'impdt sur le revenu®®. Dans cette hypothése,
Tabattement de 40 % pour les dividendes reste applicable et une fraction de la CSG (6,8%) est
déductible.

A noter que cette option est irrévocable et applicable a I'ensemble des revenus concernés par le PFU
(notamment dividendes et plus-values) sans qu'il soit possible de procéder a une option partielle. 11
appartiendra ainsi aux contribuables d'étudier en amont 'incidence du PFU sur leur situation fiscale
avant d’opter pour le baréme progressif.

Sont éligibles a I'abattement de 40%, les revenus distribués par les sociétés passibles de I'impét sur
les sociétés ou d'un impét équivalent ou soumises sur option a cet impot, avant leur siége dans un
Etat de I'Union européenne ou dans un Etat ou territoire ayant conclu avec la France une convention
fiscale en vue d'éviter les doubles impositions en matiére d'impét sur les revenus qui contient une
clause d'assistance administrative en vue de lutter contre la fraude et 1'évasion fiseales et résultant
d'une décision réguliére des organes compétents:*s- Cet abattement est appliqué sur le montant brut
percu par le contribuablee,

La Société remplit les conditions ci-dessus : les revenus qu'elle distribue seront le cas échéant
éligibles a 'abattement de 40%.

Méme en cas d’option pour I'imposition au baréme progressif, les dividendes sont soumis a un
acompte d'impét sur le revenu prélevé i la source au taux de 12,8% caleulé sur le montant brut du
dividende: (prélévement forfaitaire obligatoire non libératoire). Toutefois, les personnes physiques
appartenant a un foyer fiscal dont le revenu fiscal de référence de 'avant-derniére année, est inférieur
a 50 000 euros (célibataires, divoreés ou veufs) et 4 75 000 euros (contribuables mariés ou pacsés
soumis A une imposition commune) peuvent demander a &tre dispensées de ce prélévement=:2,

modifiant l'article 150-0 AII 2 du CGI). A noter que ces dispositions ne concernent pas le cas des retraits ou rachats partiels
affectés dans les trois mois a la création ou a la reprise dune entreprise qui sont exonérés dimpdt sur le revenu (et soumis
aux seuls prélévements sociaux).

s Article 200 A, 5 du CGI tel que modifie par Particle 44 de la loi n® 2018-1317 du 28 décembre 2018.

w6 BOI-RPPM-PVBMI-20-10-40-20230619, , 07 15.

w7 Article 200 A du CGI

w8 Article 200 A, 2 du CGL.

o9 Article 158 3. 2° du CGL

o Jhid.

w Article 117 quater du CGIL.

uz Ihid.,
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