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PROSPECTUS

Obijet : Prospectus mis & disposition du public & I'occasion de I'émission d'Actions nouvelles par voie d' offre
au public, a souscrire en espéces, dans le cadre de I'Augmentation de Capital avec suppression du droit
préférentiel de souscription des Actionnaires, d'un montant brut de vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze
mille neuf cent dix (23.191.910) Euros, par émission de vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf
cent dix (23.191.910) Actions nouvelles au prix unitaire d'un (1) Euro.

Période de souscription : du 18 octobre 2021 au 31 décembre 2021 & 12 heures, heure de Paris.

nnnnnnnn

Le prospectus a été approuvé par I'AMF, en sa qualité d'autorité compétente au titre du reglement (UE)
2017/1129. L'AMF approuve ce prospectus apres avoir vérifié que les informations figurant dans le
prospectus sont complétes, cohérentes et compréhensibles au sens du reglement (UE) 2017/1129.

Cette approbation ne doit pas étre considérée comme un avis favorable sur I'émetteur et sur la qualité
des fitres financiers faisant I'objet du prospectus. Les investisseurs sont invités & procéder a leur propre
évaluation de I'opportunité d'investir dans les titres financiers concernés.

Le prospectus a été approuvé le 15 octobre 2021 et est valide jusqu’'d la date de fin de I'offre et devra,
pendant cette période et dans les conditions de I'article 23 du reglement (UE) 2017/1129, étre complété
par un supplément au prospectus en cas de faits nouveaux significatifs ou d'erreurs ou inexactitudes
substantielles. Le prospectus porte le numéro d'approbation suivant : 21-447

Le prospectus a été établi pour faire partie d'un prospectus simplifié conformément & I'article 15 du
reglement (UE) 2017/1129.

Des exemplaires du présent prospectus (ci—apres le « Prospectus ») sont disponibles sans frais au siege social
de I'Emetteur : Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy - 33, place Ronde CS 40245 — Paris La Défense Cedex
(92981), sur le site internet de I'Emetteur (www.sa-camelia.fr), et sur le site de I'AMF (http://www.amf-
france.org).
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DEFINITIONS

Dans le résumé du Prospectus (le « Résumé ») et le Prospectus, les termes précédés d'une majuscule décrits
ci-dessous onf la signification suivante :

Acte de Vente Désigne I'acte de vente sous forme notariée devant venir réitérer la
Promesse Synallagmatique de Vente et constatant le fransfert de
propriété de I'Hotel Rénové (hors ameublements et équipements) de la
SAS HOTEL TAHITI en faveur de I'Emetteur. Il sera signé au plus tard le 8
novembre 2021.

Actions désigne les actions ordinaires composant le capital social de la Société,
gu’elles soient émises dans le cadre de I'Augmentation de Capital ou
qu'il s’agisse des trente-sept mille (37.000) actions ordinaires existantes
détenues par les Actionnaires Fondateurs et qui seront cédées par ces
derniers a un ou plusieurs Investisseurs le jour du Conseil d’administration
de la Société constatant la réalisation de I'Augmentation de Capital.

Actionnaires désigne les Investisseurs (i) ayant souscrit a I'Augmentation de Capital
(i) et/ou ceux ayant racheté les Actions émises par la Société dans le
cadre de sa constitution et détenues d la date du Prospectus par les
Actionnaires Fondateurs ; lesquels pourront seuls bénéficier d'une
réduction d'impdt sur le revenu conformément aux dispositions de
I"article 199 undecies B du CGl.

Actionnaires Fondateurs désigne les personnes ayant constitué la Société. Ces personnes
céderont leurs Actions concomitamment a I'Augmentation de Capital
a un ou plusieurs Investisseurs le jour du Conseil d'administration de la
Société constatant la réalisation de I' Augmentation de Capital.

Agrément ou Agrément Fiscal  désigne I'agrément  délivré  par la DGFIP  comme  suitf:
n°2018/15765*15766*15767/33 du 10 juin 2021 (I'Agrément figure en
Annexe 1 au Prospectus).

AMF désigne I' Autorité des Marchés Financiers.

Augmentation de Capital désigne I'augmentation de capital d'un montant brut maximum de
23.191.910 Euros & réaliser par voie d'émission, au pair (soit un (1) Euro
par action), de 23.191.910 actions ordinaires nouvelles de la Société
réservée aux Investisseurs et décidée par son Conseil d'administration
en date du 15 octobre 2021 sur délégation de son Assemblée Générale
en date du 13 octobre 2021.

Avantage Fiscal désigne la réduction d'impbt sur le revenu procurée par I'Opération,
laguelle est égale & 25.526.275 Euros, correspondant & 18.906.587 Euros,
montant égal & 54,36% de la Base Eligible Rénovation, augmenté de
1.355.305 Euros, montant égal & 45,30% la Base Eligible Extension,
augmenté de 5.264.383 Euros, montant égal & 45,30% de la Base Eligible
Mobilier, et qui sera répartie entre les Investisseurs en fonction de leur
participation au capital de la Société. En cas de souscription
insuffisante, et pour tout niveau de réalisation effective compris entre au
moins 75% et au plus 100% de I'objectif (le « Taux »), le montant de la
réduction d'impdét définissant I'Avantage Fiscal sera réduit par
correction proportionnelle au Taux de chacun des éléments de la Base
Eligible définis ci-avant ; il est précisé que cette correction sera sans
impact sur I’Avantage Fiscal de chacun des Investisseurs.



Bases Eligibles

Base Eligible Rénovation

Base Eligible Extension

Base Eligible Mobilier

Comptes Intermédiaires

CaGl

Changement de Loi

Contrats Importants

Ci-dessous un exemple d'application en fonction d'un Taux de 75% :

Cas de base Souscription inférieure
Avantage Fiscal 25526275 19154 871
- actions Fondateurs (a) 37000 37000
- Augmentation de Capital (b) 23191910 100% 17393933 75%
Total Capital aprés Augmentation (a)+(b) 23228910 91% Avantage Fiscal 17 430 933 91% Avantage Fiscal
Frais de placement 580723  2,50% collecte 435773 2,50% collecte
Frais Juridiques et de Gestion 250000 250000
Frais nets d'arrangement 1977167 1421263
Rétrocession € 20421020 15323 897
Rétrocession % Avantage Fiscal 80,00% 80,00%

écart / Cas de Base

Crédit-Vendeur

tranche remboursée par la Rétrocession 20421020 15323897 -5097 123
tranche amortissable 44232 667 49329790 5097123
Total 64 653 687 64 653 687 0

désigne ensemble la Base Eligible Rénovation, la Base Eligible Extension
et la Base Eligible Mobilier.

désigne la part des dépenses de rénovation du Programme
d'Investissement (ci-aprés « I'Investissement de Rénovation ») éligible a
la réduction d'impdt sur le revenu de 54.36% prévue par I'article 199
undecies B du CGl, soit 34.780.329 Euros, conformément a I'Agrément.

désigne la part des dépenses d'extension du Programme
d'Investissement (ci-apres « I'Investissement d‘Extension ») éligible d la
réduction d'impdt sur le revenu de 45.30% prévue par |'article 199
undecies B du CGl, soit 2.991.844 Euros, conformément & I' Agrément.

désigne la part des dépenses d'ameublement/équipements du
Programme d'Investissement (ci-apres « I'lnvestissement Mobilier »)
éligible & la réduction d'impdt sur le revenu de 45.30% prévue par
I'article 199 undecies B du CGl, soit 11.621.154 Euros, conformément &
I' Agrément.

désigne le bilan de la Société arrété au 30 juin 2021 et figurant au point
8.1.5 du Prospectus.

désigne le Code général des impots.

désigne toute modification Iégislative ou réglementaire (d I'état de
projet ou définitivement adoptée) intervenant avant la réalisation de
I’Augmentation de Capital, concernant par exemple les dispositions de
I'arficle 199 undecies B du CGl, susceptible d'avoir pour effet (i) une
augmentation sensible des coUts de réalisation de I'Opération pour la
Société de nature a entrainer un non-respect des obligations issues de
I'Agrément Fiscal et/ou (ii) une réduction, (strictement) supérieure & 49
points de base, de la Rentabilité offerte aux Investisseurs dans le cadre
de I'Opération, soit une Rentabilité inférieure a 9,40%.

désigne la Garantie Fiscale, ainsi que les autres contrats listés ci-dessous,
conclus le 6 octobre 2021 :



Une Promesse Synallagmatique de Vente de I'Hbtel Rénové
(hors ameublements et équipements), conclue devant notaire
entre la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de vendeur) et I'Emetteur
(en qualité d'acquéreur), sous la condition suspensive suivante
devant étre levée au plus tard le 8 novembre 2021 :

- Justification parl'architecte de I'lmmeuble (correspondant
a la définition de I'H6tel Rénové hors ameublements et
équipements) du dépdt en mairie de la déclaration
d'achévement des travaux d'extension et de rénovation
en conformité de I'lmmeuble dans son intégralité.

L'ensemble des actes suivants ont été conclus sous la condition
suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre
2021 au plus tard :

un Contrat d’Acquisition, conclu entfre la SAS HOTEL TAHITI (en
qualité de vendeur) et I'Emetteur (en qualité d'acquéreur) et
portant sur I'acquisition par ce dernier des
ameublements/équipements de I'Hotel Rénové. Le prix sera
intégralement financé grace au Crédit-Vendeur consenti par la
SAS HOTEL TAHITI & I'Emetteur.

Un Crédit-Vendeur, conclu entre la SAS HOTEL TAHITI (en tant que
vendeur) et la SA CAMELIA (en tant qu'acquéreur), portant sur
le financement de I'acquisition de I'Hotel Rénové (en ce compris
ameublements/équipements). Le Crédit-Vendeur sera consenti
sur une durée de 15 ans, sans intéréts et remboursable, (i) d'une
part dans les 15 jours au plus tard suivants la réalisation de
I'’Augmentation de Capital d hauteur de 80% de I'Avantage
Fiscal eft, (i) d’autre part, pour le solde dit « tranche amortissable
du Crédit-Vendeur », semestriellement par compensation avec
les échéances de loyer dues par la SAS HOTEL TAHITI au titre du
Crédit-Bail et avec le prix de rachat de I'H6tel Rénové au terme
de la Période Fiscale, selon I'exercice alternatif de la Promesse
de Vente, ou de la Promesse d'Achat. Le Contrat de Crédit-
Vendeur prévoit que dans le cas ou I'Augmentation de Capital
ne serait pas souscrite en totalité mais dans la limite de 75% de
son montant maximum, le montant de la franche amortissable
du Crédit-Vendeur serait augmenté & concurrence de 80% de
la réduction d'impdt correspondant & la part non-souscrite de
I’Augmentation de Capital.

Un Crédit-Bail, portant sur I'HOotel Rénové, conclu entre
I'Emetteur (en qualité de crédit-bailleur) et la SAS HOTEL TAHITI
(en qualité de crédit-preneur) pour une durée correspondant &
la durée d'amortissement total du Crédit Vendeur consenti par
la SAS HOTEL TAHITI & la SA CAMELIA, soit quinze (15) ans.

Il comprend une option d'achat anticipée portant sur I'Hbtel
Rénové (la « Promesse de Vente ») exercable pendant les six (6)
mois suivant la derniére des deux dates: (i) la date tombant
apres une exploitation continue de cing (5) ans de I'Hbtel
Rénové ou (ii) la date tombant cing (5) ans aprés I'entrée des
Investisseurs au capital du crédit-bailleur. Les loyers seront réglés
a I'"Emetteur par compensation avec les sommes dues par ce
dernier au titre du remboursement périodique de la tranche
amortissable du Crédit-Vendeur. Si I'Emetteur pourra résilier le
Crédit-Bail en cas d'inexécution, par la SAS HOTEL TAHITI, de



Contrat de Management

I'une guelconque de ses obligations (cette derniére devant
alors, dans cette hypothese, Iui restituer I'Hotel Rénové) et ui
payer, outre les loyers arriérés, une indemnité de résiliation), la
SAS HOTEL TAHITI n'aura quant & elle pas la faculté de le résilier
avant I'expiration de la Période Fiscale.

- Une Promesse d'Achat, conclue entre I'Emetteur (en qualité de
bénéficiaire) et la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de promettant) ;
cette promesse, laquelle portera sur I'Hotel Rénové, sera
exercable a tout moment & compter de la derniére des deux
dates suivantes: (i) la date tombant aprés une exploitation
continue de cing (5) ans, six (6) mois et un (1) jour (inclus) de
I'Hotel Rénové ou (i) la date tombant cing (5) ans, six (6) mois et
un (1) jour (inclus) aprés I'entrée des Investisseurs au capital de
I'Emetteur, pour un prix égal au capital restant d0 au titre du
Crédit-Vendeur (son exercice entrainant la résiliation de plein
droit du Crédit-Bail).

- Une Promesse de Porte Fort de la SEGC a I'égard de la SA
CAMELIA (la « Promesse de Porte-Fort Camélia »), aux termes de
laquelle la SEGC se porte fort de maniére certaine, non-
équivoqgue etirrévocable, de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI
du remboursement de toutes les sommes dues aux banques
préteuses long terme de sorte notamment que I'hypothéque
conventionnelle grevant I'H6tel Rénové ne soit pas réalisée.

- Une Promesse de Porte Fort de la SEGC a I'égard des
Investisseurs (la « Promesse de Porte-Fort Investisseurs »), aux
termes de laquelle la SEGC se porte-fort de maniére certaine,
non-équivoque et irévocable, de |'exécution par la SAS HOTEL
TAHITI de ses engagements au titre de la Garantie Fiscale a
concurrence d'un montant équivalent a la perte de I' Avantage
Fiscal subi par les Investisseurs (majoré des éventuels intéréts de
retard et pénalités).

- Un Protocole d’'indemnisation et de délégation (le « Protocole
d’'indemnisation et de délégation »), conclu entre la SAS HOTEL
TAHITI, la SA CAMELIA, et les Investisseurs représentés par la SA
CAMELIA, prévoyant que dans tous les cas, les Investisseurs soient
remboursés en priorité au titre de leurs éventuelles créances,
notamment celles pouvant naitre de la Garantie Fiscale
consentie par la SAS HOTEL TAHITI, par rapport aux dettes de la
SA CAMELIA & I'égard de la SAS HOTEL TAHITI contractées au titre
du Crédit Vendeur.

désigne le confrat « Branding and Management Agreement relating to
the Hilton Tahiti » conclu le 29 septembre 2020 entre la SAS HOTEL TAHITI
et la société Hilton Worldwide Manage Limited, immatriculée en
Grande-Bretagne sous le numéro 07462067 et dont le siege social est
situé a Maple Court, Central Park, Reeds Crescent, Watford,
Hertfordshire, WD24 4QQ, Royaume-Uni pour I'exploitation de I'Hbtel
Rénové, pendant une période de 10 ans.



Date d’'Ouverture de I'Hotel
Rénové

DGFIP

Emetteur (ou Société)

Frais de I'Opération

Garanties

Garantie Fiscale

Hotel

Hotel Rénové

INGEPAR

Investisseurs

Désigne la date d'ouverture au public de I'Hotel Rénové, en ce compris
la mise en service des aménagements et équipements, conformément
a I'Agréement et a l'article 199 undecies B du CGIl; & la date
d’approbation du Prospectus, et & titre indicatif et prévisionnel, la Date
d'Quverture de I'Hbtel Rénové est prévue pour intervenir le 8 novembre
2021. Si la Date d'Ouverture de I'Hbtel Rénové n'est pas intervenue le
30 novembre 2021, et sous réserve de la prise en charge par la SAS
HOTEL TAHITI d'une baisse de Rentabilité dans les conditions et limites
prévues A la Garantie Fiscale, un conseil d’administration de I'Emetteur
décidera I'annulation de I' Augmentation de Capital.

désigne la Direction Générale des Finances Publiques.

désigne la SA CAMELIA, société anonyme de droit francais, dont le siege
social est situé Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy, 33 place Ronde,
CS 40245, 92981 Paris La Défense Cedex et immatriculée au registre du
commerce et des sociétés de Nanterre sous le numéro 879.282.614.

désigne les frais de montage, de placement et de gestion (en ce
compris les frais d'assistance juridique et fiscale) supportés par
I'Emetteur pour la réalisation de I'Opération.

désigne la Garantie Fiscale et le Protocole d'indemnisation consentis
par la SAS HOTEL TAHITI, ainsi que les Promesses de Porte-Fort consenties
par SEGC.

désigne le contrat signé le 6 octobre 2021 sous la condition suspensive
de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard,
entre la SAS HOTEL TAHITI, I'Emetteur et les Investisseurs représentés par
I'Emetteur, aux termes duquel la SAS HOTEL TAHITI s'est engagée &
indemniser les Investisseurs de la perte de tout ou partie de leur
Avantage Fiscal dans les conditions qui y sont définies.

désigne (i) I'hdtel dénommé « Hotel Tahiti » situé a Auae, cbté mer &
Fa‘a‘d (ou Faaa) a Tahiti en Polynésie francaise avant rénovation,
extension et ameublement/équipement, (i) ainsi que le droit au bail
du ferrain d'assiette et I'autorisation d'occupation du domaine
maritime y attachés.

désigne I'HOtel post-rénovation, extension et
ameublement/équipement (et donc en ce compris I'Hbétel avant
rénovation, le droit au bail du terrain d'assiette, |'autorisation
d'occupation du domaine maritime et les ameublements et
équipements) et qui sera exploité sous I'enseigne Hilton.

désigne la société INGEPAR, filiale & 100 % de COFIBRED (filiale & 100 %
de la BRED Banqgue Populaire),société anonyme au capital de 75.000
Euros immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris
sous le numéro 414.877.829 et dont le siege social est situé 88, avenue
de France a Paris (75013).

désigne les personnes physiques domiciliées en France au sens de
I'article 4B du CGI et soumises d I'impot sur le revenu qui souscriront &
I' Augmentation de Capital de la Société pour bénéficier de I' Avantage
Fiscal, ainsi que celles qui racheteront les Actions d'ores et déja émises
par la Société dans le cadre de sa constitution et détenues & la date du
Prospectus par les Actionnaires Fondateurs.



Opération

Période Fiscale

Placeur(s)

Programme d’Investissement

Prospectus

Rétrocession

Rentabilité

Résumé

SEGC

désigne I'opération de financement du Programme d’Investissement
mise en place par I'Emetteur d la demande de la SAS HOTEL TAHITI, en
application des dispositions de I'article 199 undecies B du CGClI, par
laguelle la Société donnera en location I'H6tel Rénové a la SAS HOTEL
TAHITI par le biais du Crédit-Bail d'une durée de quinze(15) années. Au
terme d’une période au moins égale d la Période Fiscale, I'Hotel Rénové
pourra étre revendu a la SAS HOTEL TAHITI. L'Opération bénéficie de
I'Agrément de la DGFIP.

désigne la période incompressible de cing (5) années d'exploitation de
I'Hoétel Rénové courant & compter de la date de réadlisation de
I' Augmentation de Capital et qui s'impose a la Société conformément
aux dispositions de I'article 199 undecies B du CGl. Il est précisé qu’'en
cas d'inexploitation de I'Hétel Rénové, la durée initiale de cing (5) ans
sera prorogée pour une durée égale a cette durée d'inexploitation, ce
dont chaque Investisseur sera informé lors des assemblées générales
annuelles.

désigne le (ou les) Prestataire(s) de Services d'Investissement & qui
I'Emetteur a confié et/ou confierait postérieurement & la date
d’'approbation du Prospectus, le placement des Actions.

désigne, d'une part, les tfravaux de rénovation et, d'autre part, les
travaux d'extension et I'acquisition des ameublements/équipements de
I'Hotel Rénové qui sera donné en crédit-bail par I'Emetteur & la SAS
HOTEL TAHITI aux termes du Crédit-Bail.

désigne le présent prospectus.

désigne 80% de I' Avantage Fiscal que procure I'Opération, ce dernier
étant égal & 54,36% de la Base Eligible Rénovation plus 45,30% de la
Base Eligible Extension et de la Base Eligible Mobilier; soit une
Rétrocession égale & 20.421.020 Euros dans I'hypothése d'une
souscription égale & 100%, et réduite proportionnellement (Rétrocession
=Taux * 20.421.020) en cas de souscription de niveau « Taux » compris
entre 75% au moins et 100% au plus de I'’Augmentation de Capital.

désigne, s'agissant d'un Investisseur, lorsqu’elle s'exprime en Euros,
I'écart entre le montant de son Avantage Fiscal et le montant de sa
souscription a I' Augmentation de Capital, et lorsqu’elle s’exprime en
pourcentage 9,89% du montant de sa souscription.

désigne le résumé du Prospectus.

désigne la société SEGC Société par Actions Simplifi€e au capital de
300 000 000 Francs pacifique dont le siege social est PK 8 Centre
Commercial Moana Nui Punaauia BP 416 98713 PAPEETE immatriculée
au RCS de PAPEETE sous le numéro TPI 86 4 B (129 882), actionnaire de
la SAS HOTEL TAHITI détenant & la date du Prospectus 30 % du capital
social de cette derniere, et s'étant portée fort a I'égard de la SA
CAMELIA d'une part et a I'égard des Investisseurs d'autre part de
certains engagements de la SAS HOTEL TAHITI.



RESUME
SECTION 1 - INTRODUCTION

1.1. Nom des valeurs mobiliéres
23.191.910 actions ordinaires de la SA CAMELIA. Le code ISIN de la SA CAMELIA est le FRO014004TQ2
1.2. Identité et coordonnées de I'Emetteur

SA CAMELIA, société anonyme au capital de 37.000 Euros immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Nanterre (RCS)
sous le numéro 879.282.614 (n° LEI 969500WRNAY34YSF1Ué4) et dont le siege social est situé Immeuble Le Village 1, Quartier Vaimy, 33
place Ronde, CS 40245, 92981 Paris La Défense Cedex (I'« Emetteur » ou la « Société »)).

1.3. Identité et coordonnées de I'autorité compétente qui a approuvé le Prospectus

Autorité des Marchés Financiers, sis 17, Place de la Bourse & Paris (75002).

1.4. Date d’approbation du Prospectus

15 octobre 2021

1.5. Avertissements

Le résumé doit étre lu comme une infroduction au prospectus de croissance de I'Union (le « Prospectus ») et que toute décision
d'investir dans les valeurs mobilieres concernées doit étre fondée sur un examen du Prospectus dans son ensemble. Le souscripteur
('« Investisseur ») & I'augmentation de capital de I'Emetteur décidée par son Conseil d'administration en date du 15 octobre 2021
('« Augmentation de Capital ») peut perdre tout ou partie du montant total du capital investi, ainsi que le montant de sa Rentabilité
(tel que ce terme est défini ci-apres), soit 9,89% du montant de la souscription (augmentée de toute pénalité ou tous intéréts appliqués
par I'administration fiscale). Si une action concernant l'information contenue dans le Prospectus est intentée devant un tribunal,
I'Investisseur plaignant est susceptible, selon le droit national, de devoir supporter les frais de traduction du Prospectus avant le début
de la procédure judiciaire. Une responsabilité civile n'incombe qu’aux personnes qui ont présenté le résumé, y compris sa traduction,
mais seulement si, lorsqu'il est lu en combinaison avec les autres parties du Prospectus, le contenu du résumé est trompeur, inexact ou
incohérent ou ne fournit pas les informations clés permettant d'aider les Investisseurs lorsqu'ils envisagent d'investir dans ces valeurs
mobilieres. Vous étes sur le point d'acheter un produit qui n’est pas simple et qui peut étre difficile & comprendre.

SECTION 2 - INFORMATIONS CLES SUR L'EMETTEUR

2.1. Qui est 'Emetteur des valeurs mobiliéres ?

a) Forme juridique, pays d’origine, droit régissant ses activités : société anonyme & conseil d’administration, constituée en France et
soumise au droit francais.

b) Principales activités : (i) acquisition de I'hétel dénommé « Hétel Tahiti » sis & FAAA 98704 Pk 2,300, coté mer, lieudit Auae & Tahiti en
Polynésie francaise (I'« Hotel») post-rénovation, extension et ameublement/équipement (et donc en ce compris lesdits
ameublements/équipements), ainsi que du droit au bail du terrain d'assiette et de I'autorisation d'occupation du domaine maritime y
attachés (I'« Hotel Rénové ») et (i) exploitation dudit Hotel Rénové par voie de crédit-bail.

c) Contréle : & la date du Prospectus, I'Emetteur est contrélé par INGEPAR qui détient 36.999 actions (soit 99,997 % de son capital et de
ses droits de vote). Arnaud LAOUENAN, Directeur Général d'INGEPAR, détient par dilleurs 1 action (soit 0,003 % de son capital et de ses
droits de vote).

d) Président Directeur général : Arnaud LAOUENAN.

2.2. Quelles sont les informations financiéres clés concernant I'Emetteur ?

Constituée le 24 octobre 2019 et immatriculée le 2 décembre 2019, I'Emetteur a arrété son premier exercice social au 31 décembre
2020. lls ont été approuvés en Assemblée Générale le 30 juin 2021 et audités par le Commissaire aux Comptes de la Société. L'Emetteur
n'a pas eu d'autre activité que la préparation de I'Augmentation de Capital et la négociation des principaux contrats nécessaires &
son activité (les « Contrats Importants »). Ses dernieres informations financieres sont celles décrites dans sa situation intermédiaire arrétée
au 30/06/2021 (les « Comptes Intermédiaires »). Entre la date d’arrété des Comptes Intermédiaires et la date du Prospectus, sa situation
financiére n'a pas évolué et aucun événement qui nécessiterait d'établir un nouvel arrété comptable intermédiaire n'est survenu.

COMPTE DE RESULTAT Exercice clos le 31 décembre Comptes Intermédiaires au
2020 30/06/2021
(euros) (euros)

Total des recettes 0 0

Résultat d'exploitation -2.482 -1.200

Résultat net - 2.482 -1.200

BILAN

Total de I'actif 37.496 37.736

Total des capitaux propres 34.518 33.318

23. Quels sont les principaux risques propres a I'Emetteur ?

Les Investisseurs sont invités a lire attentivement les risques décrits ci-aprés ainsi que I'ensemble des autres informations contenues dans
le présent Prospectus. L'Emetteur a procédé a une revue des risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son activité,
sa situation financiére ou ses résultats (ou sur sa capacité a réaliser ses objectifs) et considere qu'il n'y a pas, & la date du Prospectus,
d’autres risques significatifs hormis ceux présentés. Avec le temps, de nouveaux risques pourraient apparditre et ceux présentés évoluer.
Conformément a I'artficle 16 du réglement « Prospectus », les facteurs de risque ci-apres sont classés par ordre décroissant suivant leur
importance. Ce classement integre les politiques de gestion des risques mises en ceuvre afin de limiter la probabilité et I'impact des
risques.

2.3.1. Risaues EroEres a I'activité de 'Emetteur

Risque lié & la durée d'exploitation de I'Hotel Rénové M E M
Risque lié a I'insolvabilité de la SAS HOTEL TAHITI M F M
Risque lié au sinistre de tout ou partie de I'Hotel Rénové F E M
Risque de non-ouverture de I'Hotel Rénové F M M
Risque de défaut de réalisation de la Condition Suspensive de la Promesse Synallagmatique de Vente F M M
Risque lié au non-respect des obligations prévues en matiére d'emplois de I'Agrément F M F

Le tableau ci-dessus présente, pour chaque risque, une estimation de leur probabilité de survenance, de I'impact potentiel, la combinaison de ces deux

criteres formant la criticité totale du risque. A la premiére ligne du tableau ; « P » indique la probabilité d’occurrence durisque, « | »indique I'impact négatif



que pourrait avoir la réalisation du risque sur la Société, « C » indique la criticité totale du risque pour la Société. Le lettre « E » indique un niveau élevé, la
lettre « M » un niveau moyen et la lettre « F » un niveau faible.

Risque lié a la durée d’exploitation de I'Hdtel Rénové : L'inexploitation de I'HOtel Rénové au cours des 5 premieres années de location
(le cas échéant étendue en cas d'inferruption de I'exploitation) d compter de la réalisation de I' Augmentation de Capital (la « Période
Fiscale ») pourrait engendrer la reprise, par I' Administration fiscale, de la réduction d'impbt procurée par I'Opération, et qui sera
répartie entre les Investisseurs en fonction de leur participation au capital de la Société (I'« Avantage Fiscal ») . Ce risque est couvert
par la Garantie Fiscale.

Risque lié a I'insolvabilité de la SAS HOTEL TAHITI : L'insolvabilité de la société HOTEL TAHITI (en raison notamment de la crise du COVID-
19 qui pourrait impacter I'exploitation de I'H6tel Rénové, du fait de fermetures administratives ou du fait de restrictions du trafic aérien)
accompagnée de celle de la société SEGC (« SEGC »), qui a consenti plusieurs promesses de porte fort au bénéfice de I'Emetteur et
des Investisseurs (cf. Section 3.3 ci-dessous) ou d'une remise en cause des engagements souscrits au titre desdites promesses de porte-
fort, conduirait & la perte de I' Avantage Fiscal des Investisseurs.

Risque de sinistre de tout ou partie de I'H6tel Rénové : L'Hbtel Rénové pourrait subir pendant la Période Fiscale un sinistre rendant
impossible I'exploitation de fout ou partie de I'investissement.

Risque de non-ouverture de I'H6tel Rénové : Un conseil d’administration se réunira le 30 novembre 2021 pour décider I'annulation de
I'Augmentation de Capital, en I'absence d'ouverture de I'Hotel Rénové et de mise en service de ses aménagements et équipements
a cette date, des lors, s'agissant du défaut de mise en service, qu'il en résulterait une Rentabilité inférieure & 8,76% (une Rentabilité
comprise entre 9,89% et 8,76% est couverte par la Garantie Fiscale). Dans I'hypothese de I'annulation de I' Augmentation de Capital,
les sommes qui auraient été versées par les Investisseurs seront alors restituées dans les dix (10) jours ouvrés suivants.

Risque de défaut de réalisation de la Condition Suspensive de la Promesse Synallagmatique de Vente : Si les parties & la Promesse
Synallagmatique de Vente conclue le 6 octobre 2021 constataient le 8 novembre 2021 que la déclaration d'achévement des travaux
(DAATC) sur I'intégralité de I'Hotel Rénové (la « Condition Suspensive ») n'était pas déposée, I'Acte de Vente ne serait pas signé.
L'ensemble des Confrats Importants deviendraient alors caducs. Un conseil d'administration se réunira le 30 novembre 2021 pour
décider I'annulation de I' Augmentation de Capital. Dans I'hypothése de I'annulation de I'Augmentation de Capital, les sommmes qui
auraient été versées par les Investisseurs seront alors restituées dans les dix (10) jours ouvrés suivants.

Risque lié au non-respect par la SAS HOTEL TAHITI des obligations prévues en matiére d’emplois au titre de I'Agrément : L' Avantage
Fiscal des Invesfisseurs pourrait faire I'objet d'une reprise par I'Administration fiscale si la SA HOTEL TAHITI ne respecte pas ses
engagements pris en termes d'emplois pendant la Période Fiscale. Ce risque est couvert par la Garantie Fiscale.

SECTION 3 - INFORMATIONS CLES SUR LES VALEURS MOBILIERES

3.1. Quelles sont les principales caractéristiques des valeurs mobiliéres ?

a) Nature et catégorie : actions ordinaires, foutes de méme catégorie.

b) Monnaie, dénomination, valeur nominale, nombre de valeurs mobiliéres: 23.191.910 actions ordinaires émises dans le cadre de

I’Augmentation de Capital et 37.000 actions ordinaires offertes par les Actionnaires Fondateurs, d'une valeur nominale d'un (1) Euro

chacune.

c) Droits attachés aux valeurs mobiliéres : en |'état actuel de la Iégislation francaise et des statuts de I'Emetteur, les principaux droits

attachés aux actions existantes détenues par les Actionnaires Fondateurs et & souscrire par les Investisseurs dans le cadre de

I'Augmentation de Capital (les « Actions ») sont les suivants : (i) droit aux dividendes, (i) droit de participer aux assemblées, (iii) droit de

vote, (iv) droit préférentiel de souscription de fitres de méme catégorie, (v) droit de participation d tout excédent en cas de liquidation.

d) Rang des valeurs mobiliéres dans la structure du capital de I'Emetteur en cas d’insolvabilité : en I'état actuel de la Iégislation

francaise, le remboursement des Actions est subordonné au remboursement des dettes de I'Emetteur.

e) Politique de dividende ou de distribution : aucune perspective de distribution de dividendes ou de réserve, la réduction de I'impdt

sur le revenu attaché & la souscription constituant, pour les Investisseurs, le seul rendement & tirer de leur investissement.

3.2, OU les titres seront-ils négociés ?

Les Actions ne sont pas admises d la négociation sur un marché de titres financiers réglementé francais ou étranger ou un systéme

multilatéral de négociation organisé. Elles ne sont ni ne seront liquides. Aucune perspective d'admission sur un quelcongque marché

n'est envisagée.

3.3. Une garantie est-elle attachée aux valeurs mobiliéres ?

a) Description succincte de la nature et de la portée de la Garantie Fiscale :

La rentabilité offerte aux Investisseurs correspond a I'écart entre le montant de la réduction d'impét (i.e. leur quote-part de I' Avantage

Fiscal) dont ils bénéficient et le montant de leur souscription a I' Augmentation de Capital, soit 9,89% du montant de leur souscription

(la « Rentabilité »). Elle est par dilleurs déterminée en considérant qu’aucun surcoUt (notamment une fiscalité qui serait liée a la

détention des Actions) n'est susceptible de réduire cette Rentabilité.

Or, certains événements sont susceptibles de modifier la Rentabilité offerte aux Investisseurs :

i.  Une remise en cause en tout ou partie de I'Avantage Fiscal en raison de la remise en cause totale ou partielle de I'agrément
fiscal dont bénéficie le projet (I'« Agrément ») liée a tout événement résultant (i) du non-respect de I'article 199 undecies B du
CGl et/ou (i) du non-respect de I'Agrément, et indépendant de la volonté des Investisseurs et non imputable & I'Emetteur ;

i. Un Changement de Loi, défini comme toute modification législative ou réglementaire (a I'état de projet ou définitivement
adoptée) intervenant avant la réalisation de I' Augmentation de Capital, concernant par exemple les dispositions de l'article 199
undecies B du CGl, susceptible d'avoir pour effet (i) une augmentation sensible des coUts de réalisation de I'Opération pour la
Société de nature & entrainer un non-respect des obligations issues de I' Agrément Fiscal et/ou (i) une réduction, (strictement)
supérieure 4 49 points de base, de la Rentabilité offerte aux Investisseurs dans le cadre de I'Opération, soit une Rentabilité
inférieure a 9,40%.

Il est précisé que toute modification Iégislative ou réglementaire entrainant pour les Investisseurs une baisse de la Rentabilité au
plus égale & 49 points de base n'est pas un Changement de Loi, et conduira au maintien de I' Augmentation de Capital.
Le défaut de mise en service de tout ou partie des aménagements et équipements de I'Hotel Rénové.

Au regard des situations i. ii. ou iii. visées ci-dessus, la SAS HOTEL TAHITI (en tant que garant) consent aux Investisseurs (en tant que

bénéficiaires) une garantie fiscale aux termes de laquelle elle s'’engage en conséquence & compenser (la « Garantie Fiscale ») :
- sans condition, toute diminution de I'Avantage Fiscal (& hauteur du montant investi au capital de I'Emetteur augmenté du gain de
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9.89%, éventuellement majoré de pénalités et intéréts, le cas échéant augmenté de toutes taxes ou impdts a percevoir) des
Investisseurs résultant de la situation i. ci-dessus ;

- sous condition de I'obtention d'un accord écrit, ferme et irrévocable de la SAS HOTEL TAHITI, que I'Emetteur sollicitera, toute baisse
de la Rentabilité excédant les premiers 49 points de base résultant d'un Changement de Loi, afin de maintenir I' Augmentation de
Capital. A défaut d'un tel accord, le Conseil d’administration décidera, au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12 heures),
d'annuler I'Augmentation de Capital, et

- sans condition, toute diminution de la Rentabilité dans la limite d'un seuil plancher de 8,76% constatée par le Conseil
d'administration de I'Emetteur le 30 novembre 2021 en raison du défaut de mise en service de certains équipements et
aménagements de I'Hbtel Rénové (situation iii. ci-dessus) ; la baisse la baisse de Rentabilité en-dec¢d du seuil de 8,76% n'est pas
couverte et I'Augmentation de Capital est alors annulée.

La SA CAMELIA agissant en qualité de mandataire des Investisseurs, pourra actionner la mise en jeu de la Garantie Fiscale pendant la
Période Fiscale, en notifiant & la SAS HOTEL TAHITI, toute Décision Administrative (refus de délivrance de toute confirmation de la DGFIP,
refrait (fotal ou partiel) de la Décision d'Agrément, et/ou tout autre événement ou décision (notamment administrative ou
juridictionnelle, tel que ce terme est défini dans la Garantie Fiscale). Sous réserve de I'exercice de ses droits & I'égard de I'administration
fiscale, la SAS HOTEL TAHITI devra indemniser I'Investisseur fiscal au plus tard quinze (15) jours ouvrés avant la date limite de paiement
indiquée dans I'avis qu'il a recu.

A l'initiative de I'Emetteur, la SAS HOTEL TAHITI pourrait accepter de prendre en charge toute baisse de Rentabilité excédant les
premiers 49 points de base résultant d'un Changement de Loi constatée au plus tard le 31 décembre (& I'exception d'une franchise
d la charge de chacun des Investisseurs de 49 points de base), en le confirmant expressément & I'Emetteur.

Dans la situation visée auiiii. ci-dessus, la Garantie Fiscale sera actionnée a l'initiative du Conseil d' Administration de I'Emetteur, de telle
sorte que les sommes correspondant & un niveau de Rentabilité compris entre 9,89% et 8,76%, inclus, (représentant un niveau
d'indemnisation global de 263.219 euros et une réduction de la base éligible des équipements et aménagements pouvant atteindre
5% de son montant) soit séquestrée le 30 novembre 2021 au plus tard.

L'exécution de la Garantie Fiscale est garantie par une promesse de porte-fort (la « Promesse de Porte-Fort Investisseurs ») consentie
par SEGC, qui s'engage a indemniser les Investisseurs & hauteur de toutes sommes qui auraient dU leur étre versées en exécution de la
Garantie Fiscale. Dans I'hypothese ou la SAS HOTEL TAHITI n'exécuterait pas son engagement souscrit au terme de la Garantie Fiscale,
la responsabilité de SEGC pourrait étre engagée par tout Investisseur, représenté parla SA CAMELIA agissant en qualité de mandataire,
dans un délai de sept (7) jours ouvrés & compter de toute nofification faite par eux et restée infructueuse.

Un protocole d'indemnisation et de délégation (le « Protocole d’'indemnisation et de délégationyn) a été conclu entre la SAS HOTEL
TAHITI et la SA CAMELIA, et les Investisseurs représentés par la SA CAMELIA, prévoyant que dans tous les cas, les Investisseurs soient
remboursés en priorité au titre de leurs éventuelles créances, notamment celles pouvant naitre de la Garantie Fiscale consentie parla
SAS HOTEL TAHITI, par rapport aux dettes de la SA CAMELIA & I'égard de la SAS HOTEL TAHITI contractées au titre du Crédit Vendeur.

SEGC s'est également portée fort, auprés de I'Emetteur, du remboursement par la SAS HOTEL TAHITI de toutes les sommes dues au titre
du prét bancaire qu’elle souscrit pour refinancer une partie des travaux de I'Hotel Rénové, de sorte notamment que I'hypothéque
conventionnelle grevant I'Hotel Rénové ne soit pas réalisée (la « Promesse de Porte-Fort Camélia »).

b) Description succincte du garant, y compris son identifiant d’entité juridique (LEI) :

La SAS HOTEL TAHITI (LEI 549300XEDFASTBQ6GIT3) est détenue par Louis WANE & concurrence de 65% de son capital. La SAS HOTEL
TAHITI n'a plus d'activité depuis 2010. Aprées I'acquisition de I'hdtel par la SA CAMELIA, la SAS HOTEL TAHITI ne dispose plus d'aucun
actif dans son bilan. Les comptes prévisionnels de la SAS HOTEL TAHITI pour les années 2021 et suivantes ont été présentés & la DGFIP
dans le cadre de l'instruction de la demande d'Agrément et font apparaitre un résultat positif des 2023 dans I'hypothése d'un taux
d'occupation de I'Hbétel Rénové de 65%. Le Groupe WANE est un acteur économique important de Polynésie Francaise, d'une
cinquantaine de sociétés présentes principalement sur deux secteurs d'activité : la distribution (notamment via I'exploitation de quatre
magasins Carrefour) et I'hbtellerie ; le « Groupe Wane » est propriétaire de cing Resorts : le Sofitel Moorea acquis en mai 2020, le Conrad
de Bora Bora, le Méridien de Bora Bora, le Kia Ora de Rangiroa, et, & la date des présentes, I'Hbotel objet du présent projet. Le Groupe
Wane possede également I'agence de voyage Tahiti Island Travel.

La société SEGC (LEl 8945006D95RDQWBB7792) qui, & la date du Prospectus, est actionnaire & hauteur de 30% de la SAS HOTEL TAHITI,
appartient & la branche distribution du « Groupe WANE », et détenue & 100% par la Société de Participation pour la Distribution (SPD),
elle-méme est détenue & 100% par Monsieur Louis WANE. SEGC exploite deux des quatre centres commerciaux sous enseigne Carrefour
de Tahifi : le Carrefour de Punaauia qui est la plus grande surface commerciale de Tahiti (nhotfamment avec une galerie marchande
composée de 30 magasins) et le Carrefour de Arue qui est I'un des plus grands centres commerciaux de la cote est de Tahiti.

c) Informations financiéres clés pertinentes pour évaluer la capacité du garant a remplir ses engagements au titre de la Garantie
Fiscale : L'h6tel ayant été fermé en 2010, la SAS HOTEL TAHITI présente un chiffre d'affaires nul au titre de I'exercice 2020 et pour les
exercices antérieurs. Son résultat d'exploitation est négatif au 31 décembre 2020 du fait de charges comptabilisées en fin d'année
2020 dans le cadre du projet de réouverture de I'Hbtel, liés notamment & I'embauche de neuf salariés.

Le capital social de SEGC s'éleve a 300 M FCFP (soit 2.514.000 euros), ses capitaux propres s'élevaient au 31 décembre 2020 &
5.050.435.666 FCFP (soit 42.322.650 euros). Ses actifs au 31/12/2020 s'élevent & 15.253.279.023 FCFP (soit 127.822.478 euros). Au fitre de
son exercice clos au 31 décembre 2020, le chiffre d'affaires de SEGC s'est élevé & 18.798.263.680 (soit 157.529.449 euros) pour un
bénéfice net de 446.619.642 FCFP (soit 3.742.672 euros). En outre, et pour avoir déja pris des engagements similaires pour sécuriser la
dette bancaire de I'hbétel Conrad de Bora Bora, elle connait parfaitement les contraintes posées par ce type d'opérations.

d) Description succincte des principaux facteurs de risque liés aux garants :



Risque de défaillance de la SAS HOTEL TAHITI en cas d'exercice de la Garantie Fiscale E E E
Risque de défaillance de SEGC en cas d’'exercice de la Promesse de Porte-Fort Investisseurs F E M
*Sur le sens des lettres, voir le paragraphe 2.3.1 ci-dessus

Risque de défaillance de la SAS HOTEL TAHITI en cas de mise en jeu de la Garantie Fiscale : Les résultats d’exploitation de la SAS HOTEL
TAHITI ne seront pas suffisants pour lui permettre d’honorer la Garantie Fiscale ; la Garantie fiscale ne constitue donc qu’une protection
théorique pour les Investisseurs. Les Investisseurs bénéficient cependant du Protocole d'Indemnisation et de Délégation et de la
Promesse de Porte-Fort Investisseurs consentie par SEGC ; par laquelle la SEGC se porte-fort de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI de
ses engagements au fitre de la Garantie Fiscale.

Risque de défaillance de SEGC : La Promesse de Porte-Fort Investisseurs et la Promesse de Porte-Fort Camélia ont été consenties par
SEGC. Si les engagements de porte-fort étaient remis en cause, ou si le montant des indemnités prévues était insuffisant pour couvrir le
préjudice subi par les Investisseurs ou encore si SEGC n'était plus en capacité d'exécuter ses engagements, les Investisseurs pourraient
perdre tout ou partie de leur Avantage Fiscal.

3.4. Quels sont les irinciiaux risaues iroires aux valeurs mobiliéres ?

Risque de remise en cause de I'Avantage Fiscal du fait de I'Investisseur

Risque lié & une souscription inférieure & 100 % du montant de I' Augmentation de Capital

Risque de Changement de Loi

Risque lié au plafonnement des niches fiscales

Risque lié a l'iliquidité des titres offerts & la souscription

*Sur le sens des lettres, voir le paragraphe 2.3.1 ci-dessus

Risque de remise en cause de I'Avantage Fiscal du fait de I'Investisseur : L' Avantage Fiscal ne peut étre transmis & un nouvel acquéreur.

I est en outre conditionné & la détention des Actions durant toute la Période Fiscale. En cas de cession des Actions avant I'issue de

cette Période, I' Administration fiscale reprendra I' Avantage Fiscal consenti. Ce risque n'est couvert ni par la Garantie Fiscale, ni par

I'Emetteur.

Risque lié a une souscription inférieure a 100% du montant de I'Augmentation de Capital : Compte tenu de la briéveté de la période

de souscription, I'Augmentation de Capital pourra étre limitée a 75 % de son montant (soit & 17.393.933 Euros), étant précisé que sile

montant total des souscriptions recues est inférieur & ce seuil, elle sera annulée.

Risque de Changement de Loi : En cas de réduction de la Rentabilité offerte aux Investisseurs du fait d'un Changement de Loi, jusqu'a

9.,40%, I' Augmentation de Capital sera réalisée et cette baisse supportée par les Investisseurs seuls, sans compensation. A contrario, si

la Rentabilité était strictement inférieure a 9,40% du fait d'un Changement de Loi — et sauf & obtenir I'accord de la SAS HOTEL TAHITI

quant & sa prise en charge au fitre de la Garantie Fiscale —le Conseil d'administration décidera d'annuler I'Augmentation de Capital.

Tout Changement de Loi postérieurement a la réalisation de I'Augmentation de Capital, et ses éventuelles conséquences sur la

Rentabilité offerte aux Investisseurs, ne sont couverts ni par la Garantie Fiscale, ni par I'Emetteur.

Risque lié au plafonnement des niches fiscales : L'Investisseur souhaitant réduire son impot doit déterminer ses besoins en fonction des

regles de plafonnement qui lui sont applicables, et ce de sorte que si les Actions ouvrent droit & une réduction d'impo6t excédant ses

limites, ses apports excédentaires seront perdus et la Rentabilité en sera affectée. Ce risque n'est couvert ni par la Garantie Fiscale, ni

par I'Emetteur.

Risque d’illiquidité des titres offerts a la souscription : Aucune stipulation des statuts et aucun pacte n’organisent la liquidité des Actions.

Si une cession des Actions devait étre réalisée avant le terme de la Période Fiscale, I'Investisseur perdrait son Avantage Fiscal (et donc

le seul élément de Rentabilité de son investissement).

SECTION 4 - INFORMATIONS CLES SUR L'OFFRE DE VALEURS MOBILIERES AU PUBLIC

4.1. Selon quelles conditions et quel calendrier puis-je investir dans cette valeur mobiliére ?

Cette opération bénéficiera des capacités de commercialisation du groupe bancaire BPCE (« Banques Populaires Caisses d'Epargne

») & qui elle est prioritairement dédiée. Les souscriptions seront recues par I'Emetteur & son siege social, sis Immeuble Le Village 1,

Quartier Valmy, 33 place Ronde, CS 40245, 92981 Paris La Défense Cedex et seront ensuite soumises & son Conseil d’administration qui

devra constater leur recevabilité. Pour étre recevable, chaque souscription devra comprendre :

= Undocument d'Investissement d0ment signé et contenant un bulletin de souscription, une attestation sur I'origine des fonds investis
et un mandat par lequel I'Investisseur concerné accepte le bénéfice de la Garantie Fiscale, de la Promesse de Porte-fort
Investisseurs, et du Protocole d'indemnisation et de délégation, et donne mandat & I'Emetteur de le représenter s'agissant de leur
mise en ceuvre et de I'exercice de ses droits ;

= Un chéque ou un ordre de virement correspondant au montant de sa souscription ;

= La photocopie de sa piece d'identité ;

* Unjustificatif de domicile datant de moins de six (6) mois & la date de sa souscription.

Souscription minimum : 4.550 Actions d’une valeur nominale d'un (1) Euro, soit 4.550 Euros.

Souscription maximum : néant. Toutefois, et I' Avantage Fiscal constituant le seul élément de Rentabilité d'un Investisseur, cette derniére

est nécessairement limitée au regard des régles régissant le plafonnement des niches fiscales (cf. point 3.4 ci-dessus).

Toute souscription recue par I'Emetteur est irévocable. Le calendrier prévisionnel de I'offre est le suivant :

= 10 juin 2021 : Délivrance de I'Agrément Fiscal.

= 29 septembre 2021 : Conseil d'administration décidant de soumettre a I'Assemblée Générale une proposition de délégation audit
conseil en vue d'augmenter le capital en numéraire d'un montant nominal maximum de 23.191.910 Euros.

= 4 octobre 2021 : signature de la Promesse Synallagmatique de Vente et des Contratfs Importants

*= 13 octobre 2021 : Assemblée Générale statuant sur la délégation & consentir au Conseil d'administration pour décider de
I’Augmentation de Capital.

» 15 octobre 2021 : Conseil d'administration décidant de la mise en ceuvre de la délégation relative & I' Augmentation de Capital.

= 15 octobre 2021 : Approbation du Prospectus par I'AMF et ouverture de la période de souscription des Actions le 1e jour ouvré
suivant.

= Le 30 novembre 2021 : I' Augmentation de Capital sera maintenue si le Conseil d'administration constate la signature de I'Acte de

Vente le 8 novembre 2021 au plus tard et I'ouverture de I'HOtel Rénové (en ce compris la mise en service des aménagements et

équipements) le 30 novembre au plus tard. A défaut, il décidera I'annulation de I' Augmentation de Capital :

o enl'absence de signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ou d'ouverture de I'Hotel Rénové le 30
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novembre au plus tard ;

o encas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet que la Rentabilité des Investisseurs
soit inférieure & 8.76% ;

o encas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet que la Rentabilité des Investisseurs
soit comprise entre 9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution de la Garantie Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a versé sur un compte
séquestre la somme nécessaire en vue de I'indemnisation ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité liée ¢ la perte
effective de I'Avantage Fiscal en conséquence des aménagements et équipements non mis en service.

= Le 31 décembre 2021 au plus tard, et avant 12 heures : le Conseil d’administration, en cas de Changement de Loi, décidera
I'annulation de I'Augmentation : :

o sile Changement de Loi est susceptible d'avoir pour effet une augmentation sensible des colts de I'Opération de nature &
entrainer un non-respect des obligations issues de I' Agrément,

o si, en conséquence du Changement de Loi, la Rentabilité est inférieure a 9,40%, sauf sila SAS HOTEL TAHITI donne son accord
écrit ferme et irrévocable de prise en charge de I'intégralité du préjudice des Investisseurs a raison de la perte de Rentabilité
au-deld de ce montant ; étant rappelé que I'Investisseur supporte seul les conséquences d'une Rentabilité comprise entre
9,40% et 9,89%.

= Le 31 décembre 2021, a 12 heures : Cléture de la période de souscription.
= Le 31 décembre 2021 a 17 heures au plus tard : Conseil d'administration constatant la réalisation ou la caducité de I' Augmentation
de Capital en cas de souscription inférieure & 75% (soit inférieure a 17.393.933 euros).
= Le 31 décembre 2021 au plus tard : Publication sur le site internet de I'Emetteur des résultats de I’ offre.
= Au plus tard le 28 février 2022 : Envoi (sous réserve de la réalisation de I'Augmentation de Capital) d’une attestation d'inscription
en compte aux Investisseurs.
En cas de sursouscription, I'ordre chronologique déterminera I'attribution des Actions émises dans le cadre de I'Augmentation de
Capital. En cas d'insuffisance de souscription, I' Augmentation de Capital pourra étre limitée a 75 % de son montant (soit & 17.393.933
Euros) ; étant précisé que si le montant total des souscriptions recues est inférieur & ce seuil, elle sera annulée. Pour les souscriptions
définitivement excédentaires ou en cas d'annulation ou de caducité de I'Augmentation de Capital (décidée le 30 novembre 2021
ou 31 décembre 2021, selon le cas), les chéques seront restitués et les versements réalisés par virement feront I'objet d'un
remboursement dans un délai de dix (10) jours ouvrés & compter du Conseil d'administration constatant, suivant le cas, I'annulation
ou laréalisation définitive de I' Augmentation de Capital ; les Investisseurs seront informés par e-mail dans le méme délai de I'annulation
de I'Augmentation de Capital. Le tableau suivant récapitule la répartition du capital et des droits de vote avant et apres réalisation
de I' Augmentation de Capital. Méme si d la date du Prospectus aucun engagement formel n'a été conclu a cet effet, il est prévu que
les actionnaires fondateurs, & savoir INGEPAR et Arnaud LAOUENAN (les « Actionnaires Fondateurs »), céderont, concomitamment & la
réalisation de I' Augmentation de Capital, leurs actions & un ou plusieurs Investisseurs pour un prix égal & leur valeur nominale (et donc
sans aucune plus-value). Le ou les Investisseurs concernés seront choisis en fonction de leur disponibilité respective pour venir signer les
documents nécessaires a la réalisation de cette cession.

Actionnaires Avant la réalisation de I'Augmentation de Capital del Aﬁgrr:selrﬂc::g:sgzocnqpiiql
Quote-part du capital Droits de vote Quote-part du capital Droits de vote
INGEPAR 99.997 % 99.997 % 0% 0
Arnaud LAOUENAN 0,003 % 0,003 % 0% 0
Ensemble des Investisseurs N/A N/A 100 % 100 %
4.2, Pourquoi ce Prospectus est-il établi ?
421 Le contexte de I'’Augmentation du Capital de la Société

Nature des activités

La Société est dédiée a la réalisation du Programme d'Investissement. Son réle est exclusivement financier et fiscal. La Société permet

ainsi a la SAS HOTEL TAHITI de bénéficier des fonds nécessaires au refinancement partiel des coUts liés a la rénovation, I'extension et &

I'acquisition des ameublement et équipements de I'Hbtel ; lesquels seront financés au moyen de fonds levés par la Société aupres de

personnes physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGl, soumises & I'impdt sur le revenu, qui participeront &

I’Augmentation de Capital de I'Emetteur et & I'achat des Actions des Actionnaires Fondateurs, en vue de bénéficier d'une réduction

d'impdt conformément aux dispositions de I'article 199 undecies B du CGl.

La réalisation du Programme d’Investissement

Dans le cadre de la réalisation de son objet social et de la mise en place du financement du Programme d'Investissement, I'Emetteur

procede a une Augmentation de Capital. Les conditions suivantes doivent étre respecter pour que les Investisseurs bénéficient de

I’Avantage Fiscal :

- Le Programme d'Investissement doit étre donné en location par I'Emetteur & la SAS HOTEL TAHITI, au travers d'un crédit-bail, pour
une durée de quinze (15) ans ;

- Le Programme d'Investissement a recu un Agrément de la Direction Générale des Finances Publiques ;

- L'Hoétel Rénové doit étre acquis par I'Emetteur avant toute mise en service et la mise en service doit Iégalement intervenir au plus
tard le 31 décembre 2021 ; mais en I'espece il est prévu qu'un Conseil d'Administration de I'Emetteur réuni le 30 novembre 2021
s'assure de la mise en service de I'Hotel Rénové a cette date au plus tard;

- L'Emetteur s'engage & conserver la propriété de I'Hotel Rénové pendant une durée minimum de cing ans & compter de la date
de rédlisation de I' Augmentation de Capital, et veille & ce que le SAS HOTEL TAHITI le maintienne affecté & I'activité hbteliere.

- La SAS HOTEL TAHITI s’engage & exploiter I'HOtel Rénové dans le cadre de I'activité hoteliere pendant une durée minimum légale
de quinze ans.

- La SAS HOTEL TAHITI s’est engagée a créer 90 emplois exprimés équivalent temps plein (ETP).

- Alissue de la Période Fiscale, I'H6tel Rénové sera cédé par I'Emetteur ;

- L'Investisseur doit conserver la totalité de ses Actions pendant toute la Période Fiscale ;

- 80% de la réduction d'impdt totale dont bénéficient les Investisseurs (la « Rétrocession ») sont rétrocédés a la SAS HOTEL TAHITI.
Dans ce cadre, la SAS HOTEL TAHITI a retenu la proposition financiere d'INGEPAR (en cette qualité, le « Monteur ») portant sur la
mise en ceuvre d'un schéma juridique et fiscal permettant cette Rétrocession & la SAS HOTEL TAHITI.

Le schéma de I'opération



- Afin de sécuriser et stabiliser les Contrats Importants dés la date du présent prospectus, une Promesse Synallagmatique de Vente
de I'H6tel Rénové (hors ameublements/équipements) déja hypothéqué par la SAS HOTEL TAHITI en faveur des bangques préteuses
long terme, a été signée le 6 octobre 2021 sous Condition Suspensive ; I'Acte de Vente définitif devant étre signé des réalisation de
la Condition Suspensive et le 8 novembre 2021 au plus tard.

- L'ensemble des autres Confrats Importants a été signé le 6 octobre 2021 sous la condition de la signature de I' Acte de Vente ; Dans
I'nypothése ou la condition ne serait pas réalisée a cette date, ces contrats seront automatiquement caducs. A ce titre :

o Un confrat d'acquisition (le « Contrat d’Acquisition ») portant sur I'acquisition par I'Emetteur des ameublements/équipements
de I'Hotel Rénové a été conclu entre la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de vendeur) et la Société (en qualité d'acquéreur)

o  Un crédit-vendeur (le « Crédit Vendeur ») a été consenti par la SAS HOTEL TAHITI & I'Emetteur pour assurer le financement de
I'acquisition de I'H&tel Rénové, Il comprend deux tranches : (i) une tranche qui sera remboursée par le montant de la
Rétrocession (soit 20.421.020 Euros en cas de rédlisation totale de I' Augmentation de Capital) et (i) la tranche amortissable
du Crédit-Vendeur, remboursée d'une part par compensation avec les échéances de loyers dues par la SAS HOTEL TAHITI au
fitre du Crédit-Bail, et, d'autre part, avec le prix de rachat de I'Hotel Rénové au terme de la Période Fiscale,.

o Un contrat de crédit-bail (le « Crédit-Bail »), portant sur I'Hotel Rénové, a été conclu entre I'Emetteur (en qudlité de crédit
bailleur) et la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de crédit preneur) pour une durée correspondant d la durée d'amortissement total
du Crédit-Vendeur, soit quinze (15) ans. Il comprendra une option d'achat anticipée portant surl'Hotel REnové (la « Promesse
de Vente ») exercable pendant les six (6) mois suivant le terme de Période Fiscale. Les loyers seront réglés a I'Emetteur par
compensation avec les sommes dues par ce dernier au titre du service périodique du Crédit-Vendeur.

o La Garantie Fiscale, la Promesse de Porte-Fort Investisseurs ainsi que le Protocole d'indemnisation et de délégation ont été
mis en place au bénéfice des Investisseurs. L'Emetteur bénéficie par ailleurs de la Promesse de Porte-Fort Camelia.

o Une promesse d'achat (la « Promesse d’Achat »), a été conclue entre I'Emetteur (en qualité de bénéficiaire) et la SAS HOTEL
TAHITI (en qualité de promettant) ; elle porte sur I'Hotel Rénové et sera exercable pendant les six (6) mois suivant le terme de
la période d'exercice de la Promesse de Vente pour un prix égal au capital restant d0 au titre du Crédit-Vendeur (son exercice
entrainant la résiliation de plein droit du Crédit-Bail).

Une fois I'H6tel Rénové acquis par la SAS HOTEL TAHITI aux termes de la Promesse de Vente ou, le cas échéant, de la Promesse d' Achat,

la Société sera dissoute puis liquidée.

Schéma de I'Opération :
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Présentation du dispositif fiscal

Conformément aux termes de I'article 199 undecies B du Code général des impbts et de I' Agrément Fiscal, I' Avantage Fiscal obtenu
par les investisseurs fiscaux correspondra & la réduction d'impdt sur le revenu procurée par I'Opération ; laquelle est égale d'une part
A 45,30% de la Base Eligible Extension et de la Base Eligible Mobilier, et d'autre part & 54,36% de la Base Eligible Rénovation, tels que
ces coUfs ont été déclarés dans I' Agrément éligibles au dispositif fiscal ; soit une réduction d'impédt totale de 25.526.275 Euros répartis
entre les Investisseurs fiscaux en fonction de leur participation au capital de la Société.

La Base Eligible du Programme d'Investissement est établie dans I'Agrément & 49.393.327 Euros.

Monian;ellglble Taux de RI Reduch02 d'impot
Rénovation immobiliére : 34.780.329 54,36% 18.906.587
Extension immobiliere 2.991.844 45.30% 1.355.305
Acquisition des biens mobiliers : 11.621.154 45,30% 5.264383
TOTAL ELIGIBLE 49.393.327 25.526.275

A fitre d’exemple les gains des Investisseurs seraient les suivants :



Nombre d'actions de la Société apres Augmentation de Capital [1] 23228910
Souscription et Gain
MINimaux |De I'hypothése MAXimaux

Nombre d'actions souscrites [2] 4 550 9 100 48 176
Valeur de I'Action 1,00 € 1,00 € 1,00 €
Investissement Total [3] 4 550 € 9100 € 48 176 €
Pourcentage du Capital Social de la Société [4]1=[21/11] 0,02% 0,04% 0,21%
Montant Global de la Réduction d'Impdbt (*) [5] 25526 275

Montant de la Réduction d'Impét [6]1=[41*[5] 5000 € 10 000 € 52941 €
Gain Souscripteur [71=[6]-[3] 450 € 900 € 4765 €
Rentabilité [81=[71/13] 9,89% 9,89% 9,89%
Taux d'apport [91=[31/16] 91,00% 91,00% 91,00%

(*) sous réserve du respect des régles sur le calcul des niches fiscales (cf. point 3.4. ci-dessus).

La réduction d'imp6t est accordée au titre de I'année de la souscription au capital de la Société soit, en I'occurrence, 2021. La
réduction d'impdt sera obtenue en 2022 sur I'impdt sur le revenu dU au titre de I'année 2021. Lorsque le montant de la réduction
d'impdt excede I'impot dO par un Investisseur, le solde peut étre reporté, dans les mémes conditions, sur limpdt sur le revenu des années
suivantes jusqu'd la cinquieme année inclusivement. Ce report ne s'applique pas dans le cas oU le montant de la réduction d'impbt
excede le plafond des niches fiscales.

Eléments synthétiques

Détail Colit Total du Programme Base Eligible et Réduction d'lmpdt Couverture du Colt Total et des Frais de I'Opération
Prix acquisition Foncler Cout Total Co0ts Dédults Base Eliglble Taux RI Réduction Cout Total Frals
Nom HT Base Eligible "TR" d'Impdts Fii par le Crédit-Vendeur
(a) (b) [11=(2)+(b) [2] BI=1I-21 [41=[8]'TR [l [51=2,70%"[3]
- rale Dont Capital Dont Tranche
Total : [BIF1MIS] 171_g19+(4] amortissable : [6]-[7]
Biens immobiliers avant travaux 10975788 0 10975788 10 975 788 0 0
Biens immobiliers rénovation 38 883 693 0 38 883 693 4103 364 34780 329 54,36% 18 906 587
Biens immobiliers extension 3173052 0 3173052 181209 2991844 45,30% 1355 305
Biens mobiliers 11621 154 0 11621 154 0 11621 154 45,30% 5264 383
Total 64 653 687 0 64 653 687 15 260 361 49 393 326 25 526 275 64 653 687 2807890 | 67461577 23 228 910 44 232 666
% Cot total : | 100,00% i 34,43% 65,57%
% Base Eligible : |
Capital initial : 37 000

Augmentation Capital :

Financement en Capital :

-Frais :

+/- Autres :

Ressources en Capital Nettes (rétrocession fiscale nelfe) :

Prix d'Emission d'une Action :
Economie fiscale par Action :
Rentabilité de I'lnvestissement :

Rapport entre la somme investie, et la somme recueillie :
Inverse du Rapport entre la somme investie, et la somme recueillie :

23191910
23 228 910
-2 807 890

20421 020 41,34% de la Base Eligible

1P
1,0989 E=[4)/[7]
9,89% R=(E-P)/P

0,9100 P/E
1,0989

* llest précisé que le montant des Biensimmodbiliers avant travaux sera ajusté au jour de I'Acte de Vente pour tenir compte de la VNC de I'lmmeuble a cette date dans les comptes
de la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le montant sera de 10.547.247 Euros ; la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds
propres étant ajustée a due concurrence. Cette variation est sans impact sur la Rentabilité des Investisseurs, ce montant n’entrant pas dans la Base Eligible.

a) Utilisation et montant net estimé du produit : L' Augmentation de Capital contribuera, & hauteur de 20.421.020 Euros, au financement
du Programme d'Investissement ; le solde, soit 2.807.890 Euros, étant destiné au paiement des Frais de I'Opération (c'est-a-dire les frais
de montage, de placement et de gestion (en ce compiris les frais d'assistance juridique et fiscale)) supportés par I'Emetteur pour la
réalisation de I'Opération.

b) Prise ferme : Aucune prise ferme n'a été ni ne sera consentie a/par I'Emetteur.

c) Description de tout conflit d'intéréts important concernant I'offre ou I'admission a la négociation décrit dans le prospectus : Aucun
risque de conflit d'intérét n'a été identifié ; et ce notamment eu égard au fait que (i) s'agissant des Actionnaires Fondateurs, ils
rétrocéderont les Actions qu'ils ont souscrites & la constitution de I'Emetteur pour les besoins du montage de I'Opération & un ou
plusieurs Investisseurs et pour un prix égal a leur valeur nominale (et donc sans plus-value) concomitamment & la constatation de la
réalisation de I'Augmentation de Capital et que (i) s'agissant de I'exercice par Arnaud LAOUENAN de ses fonctions de Président
Directeur Général, le fait que ce dernier soit également salarié du Groupe BRED BANQUE POPULAIRE (actionnaire a 100 % d'INGEPAR
avec lequel la SAS HOTEL TAHITI a conclu un contrat de prestations de service au fitre du montage du financement en LODEOM du
Programme d'Investissement) est indifférent au regard de I'absence de liberté laissée tant & ce dernier qu'au Conseil d' Administration
quant d la décision de maintenir ou non I'Augmentation de Capital en cas de survenance de certains événements. Par ailleurs, les
Investisseurs sont informés que I'Opération a été structurée par INGEPAR en tant que Monteur, filiale & 100 % de la BRED Banque
Populaire, membre du groupe BPCE. Elle a ainsi été sélectionnée par BPCE pour étre présentée a son réseau sans avoir fait I'objet
d'une mise en concurrence & I'extérieur du groupe, révélant ainsi un potentiel conflit d'intérét commercial.
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1.3.2.

PERSONNES RESPONSABLES, INFORMATIONS PROVENANT DE TIERS, RAPPORTS D’EXPERTS ET APPROBATION
DE L'AUTORITE COMPETENTE

Personne(s) responsables(s) des informations contenues dans le prospectus

La personne responsable des informations contenues dans le présent Prospectus est Arnaud
LAOUENAN, en sa qualité de Directeur Général de la Société.

Déclaration de la personne responsable des informations contenues dans le prospectus

Arnaud LAOUENAN
Domicilié professionnellement au siége de la SA CAMELIA
Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy — 33, place Ronde C5 40245 — Paris La Défense Cedex (92981)

ATTESTATION

le, soussigné, Armnaud LAOUEMNAM, Directeur Général de la SA CAMELIA, Société Anonyme au capital
de 37.000 Euros, dont le sidge social est Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy — 33, place Ronde C5
40245 — Paris La Deéfense Cedex (92981) immatriculé au RCS de MANTERRE sous le numéro
B79.282 614, atteste que les informations contenues dans le présent prospectus sont, @ ma
connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d’'omission de nature a en altérer la portée.

Fait & Paris, le 14 octobre 2021

&
Arnaud LAOUENAN

Directeur Général

Déclaration/rapport d'experts

Expert-comptable ayant établi les Comptes Intermédiaires

a) Nom : CARMYN

b) Adresse professionnelle : é rue de Thann 75017 PARIS
c) Qualifications : Expert-comptable

d) Intérét dans I'Emetteur : néant

Commissaire a la vérification de I'actif et du passif

a) Nom : Jean Marie FAUCHILLE

b) Adresse professionnelle : 11 rue Bichat 75010 PARIS
c) Quadlifications : Commissaire aux comptes

d) Intérét dans I'Emetteur : néant



Le rapport du commissaire a la vérification de I'actif et du passif figure en Annexe 6 du Prospectus.
1.3.3. Commissaire aux comptes

a) Nom : ACCOMPLYS AUDIT

b) Adresse professionnelle : 17 rue Galilée 75116 Paris
c) Qualifications : Commissaire aux comptes

d) Intérét dans I'Emetteur : néant

Le rapport du commissaire aux comptes de la Société sur les Comptes Intermédiaires de la Société
figure en Annexe 7.

Le rapport du commissaire aux comptes de la Société sur I'Augmentation de Capital avec
suppression du droit préférentiel de souscription figure en Annexe 8 du Prospectus.

1.4. Aftestation sur la refranscription fidéle et exacte des informations provenant de tiers

Arnaud LAOUENAN
Domicilié professionnellement au sieége de la 54 CAMELIA
Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy — 33, place Ronde C5 40245 — Paris La Défense Cedex (92981)

ATTESTATION

le, soussigné, Armmaud LAOUENAN, Directeur Général de la SA CAMELIA, Société Anonyme au capital
de 37.000 Euros, dont le siége social est Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy — 33, place Ronde C5
40245 — Paris La Défense Cedex (92981) immatriculé au RCS de MAMTERRE sous le numéro
B79.282. 614, déclare que toutes les informations provenant de tiers contenues dans le présent
Prospectus ont été fidélement reproduites et, @ ma connaissance et pour autant que je sois en mesure
de le vérifier & partir des données publiées par ces tiers, gu'aucun fait n'a été& omis gui rendrait les
informations inexactes ou trompeuses.

Fait a Paris le 14 octobre 2021

N

P

Arnaud LAOUENAN

Directeur Général de la 5A CAMELIA



1.5.

Déclaration d’approbation du prospectus par I'AMF

Le présent Prospectus a été approuvé par I'AMF, en tant qu’autorité compétente au titre du
reglement (UE) 2017/1129.

L'AMF n'approuve le présent Prospectus qu'en tant que respectant les normes en matiere
d’exhaustivité, de compréhensibilité et de cohérence imposées par le reglement (UE) 2017/1129.
Cette approbation ne doit pas étre considérée comme un avis favorable sur I'Emetteur qui fait
I'objet du prospectus.

Le prospectus a été établi pour faire partie d'un prospectus de croissance de I'Union conformément
a I'article 15 du reglement (UE) 2017/1129.

2. STRATEGIE, RESULTATS ET ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE

2.1.

b)

d)

2.1.1.

2.1.2.

Informations concernant I'Emetteur

Raison sociale et nom commercial

SA CAMELIA

Lieu d'enregistrement, numéro d’'enregistrement et identifiant d’entité juridique (LEI)
Lieu d'enregistrement : Paris (France).

Numéro de R.C.S. : 879.282.614.

Numéro LEI : 269500WRNAY34YSF1Ué4

Date de constitution et durée de vie de I'Emetteur

Date de constitution de la Société : 24 octobre 2019.
Durée de vie de la Société : 99 ans a compter de son immatriculation, soit jusqu’au 01/12/2118.

Siege social et la forme juridique, |égislation régissant ses activités, pays de constitution, adresse et
numéro de téléphone, site web

Siege social : Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy

33, place Ronde CS 40245 — Paris La Défense Cedex (92981)
Forme juridique : société anonyme a conseil d’administration.
Droit applicable : droit francais.

Pays d'origine : France.

Tel : 01.45.61.13.70

Site web: www .sa-camelia.com

Les informations figurant sur le site web ne font pas partie du Prospectus, sauf si ces informations sont
incorporées par référence dans le Prospectus.

Modifications importantes de la structure des emprunts et du financement de I'Emetteur depuis sa
constitution

Non Applicable
Description du financement prévu

Le plan de financement par I'Emetteur de I'Opération se présente comme suit (montant du Crédit
Vendeur aprés versement de la Rétrocession) :



| Plan de financement - SA CAMELIA |

Emplois Actifs ("A") Frais Total
EUR % A

Total 64 653 687 2807 890 67 461 577 104,34%
Ressources

Capital des Investisseurs - 199 UB 20 421 020 2807 890 23228 910 35,93%
Crédit Vendeur 44 232 667 44 232 667 68,41%
- dont Prét bancaire 10 894 000 10 894 000 16,85%
- dont fonds propres 14 483 667 14 483 667 22,40%
- dont Loi du Pays 18 855 000 18 855 000 29,16%
Total 64 653 687 2807 890 67 461 577 104,34%

* Il est précisé que le montant des Biens immobiliers avant travaux sera ajusté au jour de I'Acte de Vente pour tenir compte de la VNC de
I'lmmeuble & cette date dans les comptes de la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le montant
sera de 10.547.247 Euros ; la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds propres étant ajustée a due concurrence. Cette variation est sans
impact sur la Rentabilité des Investisseurs, ce montant n'entrant pas dans la Base Eligible.

2.2. Apercgu des activités de I'Emetteur
2.2.1. Stratégie et objectifs

L'objet exclusif de la Société est de contribuer, via la réalisation de I' Augmentation de Capital et & hauteur
de 23.191.910 Euros maximum, au financement de I'acquisition de I'Hotel Rénové destiné a étre donné en
crédit-bail & la SAS HOTEL TAHITI.

Le montant de cette Augmentation de Capital s'ajoutera au montant du capital initial de 37.000 Euros pour
porter le capital de la Société a 23.228.910 Euros.

L'ensemble de ces éléments a été communiqué a la DGFIP dans le cadre de I'instruction de la demande
d'agrément.

Les frais de montage seront dus & INGEPAR et I12F PF, le partenaire local d'INGEPAR, titulaires ensemble du
confrat de prestations de service au titre du montage du financement en LODEOM du Programme
d’'Investissement, et seront payés apres réalisation de I' Augmentation de Capital, sur la base d'un accord
a conclure entre INGEPAR et I'Emetteur avant le 31 décembre 2021. La signature de cette convention a
d'ores et déja été autorisée par le Conseil d'administration de la Société, et sera conclue pour toute la
durée de la Période Fiscale. Les frais de montage sont estimés & 1.977.167 Euros (4% de la Base Eligible).

Les frais de placement seront dus quant & eux aux Placeurs et seront payés aprés réalisation de
I'Augmentation de Capital, sur la base des accords de collaboration & conclure avec la Société. lls sont
estimés & 580.723 Euros (1,18 % de la Base Eligible).

S'agissant enfin des frais de gestion, ils seront dus aux prestataires de la Société (INGEPAR, expert-
comptable, commissaire aux comptes, commissaire a la vérification de I'actif et du passif, avocats, recette
des impots, greffe, ...) et payés progressivement a réception des factures établies par les prestataires
concernés a la Société. Les frais sont estimés & la Date du Prospectus & 250.000 Euros répartis & hauteur de
100.000 Euros en frais juridiques et 150.000 Euros en frais de gestion.

Il est ici précisé que I'Emetteur n'émet aucune facture & I'Investisseur.

L'Investisseur est informé que sa participation & I' Augmentation de capital permet en conséquence d
I"Emetteur :
a) de procéder au remboursement du Crédit-Vendeur d concurrence du montant de la Rétrocession,
et
b) de payer les frais qui lui sont facturés a hauteur de 2.807.890 euros (5,68% de la Base Eligible sont
affectés aux frais supportés par I'Emetteur pendant la Période Fiscale) constitués des :
i) frais de placement liés & I'Emission, facturés par les Prestataires de Services d'Investissements
a qui I'Emetteur a confié le placement de ses titres, & hauteur d’une rémunération globale
de 2,50 % du montant des souscriptions soit un colt estimé & ce jour a 580.723 euros. Ces frais
supportés par I'Emetteur constituent les seuls frais exclusivement occasionnés par I'Emission.
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ii) Frais de fonctionnement de I'Emetteur pendant la Période Fiscale, facturés par les différents
prestataires de services auquel I'Emetteur aura recours, provisionnés a hauteur de 250.000
euros,

iii) Frais de montage facturés par la Sociéte INGEPAR & hauteur du solde disponible estimé a ce
jour & 1.977.167 Euros (4% de la Base Eligible).

EMPLOIS EUROS RESSOURCES EUROS
Co0t d’acquisition de I'Hbtel 64 653 687 | Apports nets (la « Rétrocession » des 20 421 020
Rénové : Investisseurs
- dont 80% de la Rl sur BE Rénovation 15125270
- dont rénovation 38 883 693 |- dont 80% de la Rl sur BE Extension 1 084 244
- dont extension 3173052 |- dont 80% de la Rl sur BE Mobilier 4211506
- dont biens mobiliers 11621 154

- dont constructions existantes* | 10 975 788 | Crédit-Vendeur consenti a la Société (apres | 44.232.667
Rétrocession) :

- dont au titre du Contrat d'Acquisition 7 409 648
- dont au titre de I'Acte de Vente* 36 823019
TOTAL 64 653 687 TOTAL 64 653 687

Tous les montants sont exprimés Hors Taxes

* |l est précisé que le montant des constructions existantes sera ajusté au jour de I'Acte de Vente pour tenir compte de la VNC de I'lmmeuble & cette date dans les comptes de
la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le montant sera de 10.547.247 Euros ; la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds propres
étant ajustée a due concurrence. Cette variation est sans impact sur la Rentabilité des Investisseurs, ce montant n'entrant pas dans la Base Eligible.

Dans le cadre de I'Opération, la SAS HOTEL TAHITI (en tant que garant) consent aux Investisseurs (en tant
gue bénéficiaires) une garantie aux termes de laquelle la SA HOTEL TAHITI s'engage d compenser toute
diminution de I' Avantage Fiscal des Investisseurs (a0 hauteur du montant investi au capital de la Société
augmenté du gain de 9,89%, éventuellement majoré de pénalités et intéréts, le cas échéant augmenté de
toutes taxes ou impdts a percevoir par I' Administration fiscale) en raison de la remise en cause totale ou
partielle de I' Agrément liée a tout événement ou décision (administrative ou juridictionnelle), résultant (i) du
non-respect de I'article 199 undecies B du CGl et/ou (ii) du non-respect de I' Agrément, et indépendant de
la volonté des Investisseurs et non imputable & I'Emetteur.

La Garantie Fiscale couvrira également, dés le 30 novembre 2021, la baisse de Rentabilité a raison du défaut
de mise en service a cette méme date d'une partie des équipements et aménagement de I'Hbtel Rénové.
Cette couverture prendra la forme d'un versement en compte séquestre, dans la limite d'une indemnisation
correspondant & une baisse de la Base Eligible Mobilier estimée au maximum a 5% & la Date du Prospectus
(Base Eligible ramenée par hypotheése a 48.812.269 euros et Rentabilité correspondante ramenée &
2.034.146 euros) jusqu’'a un seuil plancher de 8,76% (2.034.146/23.228.910 euros), seuil au-deld duquel
I' Augmentation de Capital sera annulée.

Enfin, sous réserve d'obtenir au préalable I'accord écrit, ferme et irévocable de la SAS HOTEL TAHITI, la
Garantie Fiscale pourra également couvrir la survenance d'un Changement de Loi. Sur les éléments pris en
compte et couverts au titre de la Garantie Fiscale, chaque Investisseur est invité d prendre en considération
les facteurs de risques exposés au point 4 du Prospectus.

La Garantie Fiscale (annexée en Annexe 2 au Prospectus) a été signée par la Société le 6 octobre 2021
pour le compte de chacun des Investisseurs qui en accepteront le bénéfice lors de leur souscription ; elle a
une durée expirant six (6) mois apres la date d'acquisition par les Investisseurs de la prescription du droit de
reprise de I'Avantage Fiscal par I’ Administration fiscale, et reste en vigueur au-deld de cette échéance
jusqu'd expiration des éventuelles procédures en cours et paiement correspondant des sommes
éventuellement dues & ce titre.

Les résultats d'exploitation de la SAS HOTEL TAHITI ne seront pas suffisants pour lui permettre d'honorer la
Garantie Fiscale ; la Garantie fiscale ne constitue donc qu'une protection théorique pour les Investisseurs.

Un Protocole d'indemnisation et de délégation (annexé en Annexe 5 au Prospectus) a été signé par la
Société le 6 octobre 2021 pour le compte de chacun des Investisseurs. Il prévoit que dans tous les cas, les
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Investisseurs soient remboursés en priorité au titre de leurs éventuelles créances, notamment celles pouvant
naitre de la Garantie Fiscale consentie par la SAS HOTEL TAHITI, par rapport aux dettes de la SA CAMELIA &
I'égard de la SAS HOTEL TAHITI contractées au titre du Crédit-Vendeur.

La SEGC, actionnaire de la SAS HOTEL TAHITI, a consenti les promesses de porte-fort suivantes (annexées en
Annexes 3 et 4 au Prospectus) :

- au bénéfice de I'Emetteur, en garantie de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI du remboursement de
toutes les sommes dues au titre du prét bancaire de sorte notamment que I'hypothéque
conventionnelle grevant I'Hotel Rénové ne soit pas réalisé (la « Promesse de Porte-Fort Camelia ») et,

Il est contractuellement prévu que le manguement de la société SEGC a I'engagement de Porte-Fort
Camelia sera indemnisé & hauteur du montant du préjudice pour un montant maximum correspondant
ala valeur de I'immeuble.

- au bénéfice des Actionnaires de I'Emetteur représentés par I'Emetteur, en garantie de I'exécution par
la SAS HOTEL TAHITI de ses engagements au fitre de la Garantie Fiscale (la « Promesse de Porte-Fort
Investisseurs »).

Il est prévu contractuellement que le manquement de la société SEGC a I'engagement de Porte-Fort
Investisseurs sera indemnisé & hauteur d’'un montant, équivalent & la perte de I' Avantage Fiscal subi
par les Investisseurs (majoré des éventuels intéréts de retard et pénalités.

La Garantie Fiscale, de méme que le Protocole d'indemnisation et de délégation et les promesses de porte-
fort susvisées ont été conclus sous la condition de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au
plus tard ; si la condition n'est pas remplie, ces contrats seront automatiquement caducs.

L'Hotel Rénové, une fois acquis par I'Emetteur gréce au Crédit-Vendeur mis en ceuvre pour lui permettre
d’assurer le reglement intégral des prix définis dans I'Acte de Vente et le Contrat d’Acquisition, est exploité
dans le cadre du Crédit-Bail consenti au moment de I'acquisition et, a I'issue de la Période Fiscale, revendu
a la SAS HOTEL TAHITI.

La partie de I' Augmentation de Capital correspondant & la Rétrocession sera versée par I'Emetteur a la SAS
HOTEL TAHITI dans les 15 jours au plus tard suivants la réalisation de I'Augmentation de Capital, et sous la
forme d'un remboursement partiel du Crédit-Vendeur.

La Société n'a vocation & réaliser aucun autre investissement et n'a aucun autre projet économique ou
financier.

Au terme de la Période Fiscale, et postérieurement a la cession de I'Hotel Rénové a la SAS HOTEL TAHITI en
application de la Promesse de Vente ou de la Promesse d'Achat, il sera proposé aux Actionnaires de
dissoudre la Société qui n'aurait plus d'actifs.

2.2.2. Principales activités

a) Principales catégories de produits vendus et/ou de services fournis :

Nature des activités

La Société a pour objet social exclusif (i) I'acquisition d'investissements productifs en vue de la location au
profit d’'une entreprise située dans les départements ou collectivités d'outre-mer, tel que prévu a I'article
199 undecies B du CGl, (ii) et plus généralement toutes opérations commerciales, financieres, mobilieres et

immobilieres se rattachant & I'objet social y compris la vente des biens acquis.

La Société est dédiée a la réalisation du Programme d'Investissement.
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Son réle est exclusivement financier et fiscal. La Société permet ainsi & la SAS HOTEL TAHITI de bénéficier des
fonds nécessaires au refinancement en partie des co0t liés & la rénovation, I'extension et & I'acquisition des
ameublement et équipements de I'Hbtel ; lesquels fonds seront levés par la Société auprés de personnes
physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGl, soumises & I'impdt sur le revenu, qui
participeront a I'Augmentation de Capital de I'Emetteur et & I'achat des Actions des Actionnaires
Fondateurs, en vue de bénéficier d'une réduction d'impd&t conformément aux dispositions de I'article 199
undecies B du CGl.

Les Actions composant le capital social et les Actions qui seront émises dans le cadre de I'Augmentation
de Capital revétent la forme nominative et sont toutes des actions ordinaires, de la méme catégorie.

Le contexte : travaux de rénovation et de réhabilitation d'un hotel en outre-mer

Dans le cadre de la réalisation de son objet social et de la mise en place du financement du Programme
d’'Investissement, la Société souhaite procéder d une Augmentation de Capital par émission d'Actions
nominatives ordinaires.

Les souscriptions sont réalisées pour permettre d la Société de participer au financement du Programme
d’'Investissement, dans les conditions prévues par I'article 199 undecies B du CGI et de I'Agrément, et
notamment :

L'Hotel Rénové doit étre acquis par I'Emetteur avant toute mise en service et la mise en service doit
légalement intervenir au plus tard le 31 décembre 2021 ; mais en I'espéce il est prévu que le Conseil
d’'Administration de I'Emetteur réuni le 30 novembre 2021 s'assure de la mise en service de I'Hbotel
Rénové & cette date au plus tard ;

- L'Opération arecu un Agrément de la Direction Générale des Finances Publiques ;

- L'Emetteur s'engagera a conserver la propriété de I'Hotel REnové pendant la Période Fiscale et devra
veiller au maintien de son affectation & I'activité hoteliere pour laquelle il a été acquis, conformément
au vingt-troisieme alinéa du | de I'article 199 undecies B du code général des impots ;

- Les Actionnaires devront conserver I'intégralité de leurs Actions jusqu’'au terme de la Période Fiscale
conformément au vingt-cinquieéme alinéa du | de I'article 199 undecies B du code général des impots

- La SAS HOTEL TAHITI et I'Emetteur devront respecter leurs engagements pris & I'égard de I’ Administration
fiscale pendant toute la Période Fiscale et notamment :

o Permettre le controle sur place des modalités de réalisation du Programme d’Investissement ainsi
que les modalités d’'affectation et d'exploitation de I'investissement aidé eu égard aux
dispositions de I'article L.45 F du Livre des procédures fiscales ;

o Respecter I'ensemble de leurs obligations fiscales et sociales tant en termes déclaratif que de
paiement ;

o Ne pas solliciter d'aides publiques autres que celles visées a I' Agrément, au titre du programme
d’investissement prévu ;

o Déposer leurs comptes sociaux aupres du greffe du tribunal compétent selon les modalités
prévues par les articles L.232-21 & 232-23 du code de commerce ;

- La SAS HOTEL TAHITI doit respecter son engagement de créer 90 emplois exprimés équivalent temps

plein (ETP) dans les conditions de I' Agrément et & les maintenir au cours de la Période Fiscale.

Il est & noter que certains engagements sont pris par la SAS HOTEL TAHITI sur une durée de quinze (15) ans,
mais sont sans impact sur les Investisseurs au-deld de la Période Fiscale.

Réalisation de I'Opération
Conformément aux dispositions de I'article 199 undecies B du CGl, les contribuables domiciliés en France
au sens de l'article 4 B peuvent bénéficier d'une réduction d'impbt sur le revenu & raison de la rénovation et

de la réhabilitation d’'hétels dans les départements d'Outre-mer, & Saint-Pierre-et-Miquelon, en Nouvelle-
Calédonie, en Polynésie francaise, a Saint-Martin, a Saint-Barthélemy et dans les fles Wallis et Futuna.
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Dans le cadre de la réalisation de son objet social et de la mise en place du financement du Programme
d’'Investissement, la Société souhaite procéder d une Augmentation de Capital par émission d'Actions
nominatives ordinaires.

Les souscriptions sont réalisées pour permettre & la Société de participer au financement du Programme
d’'Investissement, dans les conditions prévues par I'article 199 undecies B du CGl et de I'Agrément. Les
apports recus au titre de I' Augmentation de Capital seront principalement affectés au financement du
Programme d’'Investissement (le solde étant destiné au financement des frais de montage, de placement
et de gestion de I'Emetteur sur toute la Période Fiscale).

Schéma de I'Opération

Afin de sécuriser et stabiliser les Contrats Importants dés la date du présent prospectus, une Promesse
Synallagmatique de Vente de I'Hbtel Rénové (hors ameublements et équipements) a été signée le 6
octobre 2021 devant notaire entre la SAS HOTEL TAHITI (vendeur) et la SA CAMELIA (acquéreur) sous réserve
de la rédlisation de la condition suspensive suivante au plus tard le 8 novembre 2021 : Justification par
I'architecte de I'lmmeuble (Hotel REnové hors ameublements et équipements) du dépdt en mairie de la
déclaration d'achévement des travaux d'extension et de rénovation en conformité de I'lmmeuble dans
son intégralité.

La Société fera définitivement I'acquisition auprés de la SAS HOTEL TAHITI de I'Hotel Rénové hors
ameublements et équipements) aux termes de I'Acte de Vente & recevoir devant notaire au plus tard
le 8 novembre 2021, une fois levée la Condition Suspensive, et avant ouverture au public de I'Hbtel
Rénové.

- LaSociété a fait I'acquisition auprées de la SAS HOTEL TAHITI des ameublements et équipements de I'Hotel
Rénové au terme d'un Contrat d'Acquisition sous seing privé signé en date du é octobre 2021 sous
condition suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard. Dans
I'hypothése ou la condition ne serait pas réalisée a cette date, le Contrat d'Acquisition sera
automatiquement caduc.

- L'Hotel Rénové est donné ensuite en crédit-bail & la SAS HOTEL TAHITI aux termes du Crédit-Bail, & charge
pour cette derniére de I'exploiter durant toute la Période Fiscale. Le crédit-bail a été conclu le é octobre
2021 sous la condition suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard.
Dans I'hypothése ou la condition ne serait pas réalisée a cette date, le crédit-bail sera automatiqguement
caduc.

- Le financement du Programme d'Investissement est assuré par le Crédit-Vendeur consenti & la Société
par la SAS HOTEL TAHITI, qui sera (i) remboursé partiellement a I'issue de I' Augmentation de Capital et &
hauteur de la Rétrocession aux moyens des fonds levés par la Société auprées des Investisseurs, personnes
physiques qui souscriront & I' Augmentation de Capital, et (i) pour le solde amorti sur une durée de quinze
(15) années, gr@ce aux produits issus du Crédit-Bail et/ou de la Promesse d'Achat. Le Crédit-Vendeur a
été conclu le 6 octobre 2021 sous la condition suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8
novembre 2021 au plus tard. Dans I'hypothése ou la condition ne serait pas réalisée a cette date, le
Crédit-Vendeur sera automatiquement caduc.

- Concomitamment & I'Augmentation de Capital, la totalité des Actions détenues par les deux
Actionnaires Fondateurs de la Société, seront cédées & un ou plusieurs Investisseurs.

- Sous peine de perdre leur Avantage Fiscal, les Investisseurs devront conserver leurs Actions pendant foute
la Période Fiscale.

- Pour assurer aux Investisseurs la Rentabilité attendue, une Garantie Fiscale leur est consentie par la SAS
HOTEL TAHITI. Néanmoins, au regard de sa capacité financiére nettement inférieure a I' Avantage Fiscal
pouvant étre remis en cause, la Garantie Fiscale ne constitue qu'une protection théorique pour les
Investisseurs. En conséquence, des garanties supplémentaires sont mises en place au bénéfice des
Investisseurs :
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o Une Promesse de Porte Fort de la SEGC & I'égard des Investisseurs (la « Promesse de Porte-Fort
Investisseurs »), aux termes de laquelle la SEGC se porte-fort de maniére certaine, non-
équivoque et irrévocable, de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI de ses engagements au titre
de la Garantie Fiscale & concurrence d'un montant équivalent a la perte de I' Avantage Fiscal
subi par les Investisseurs (majoré des éventuels intéréts de retard et pénalités).

o Un Protocole d'indemnisation et de délégation (le « Protocole d'indemnisation et de délégation
»), prévoyant que dans tous les cas, les Investisseurs soient remlboursés en priorité au titre de leurs
éventuelles créances, notamment celles pouvant naitre de la Garantie Fiscale consentie par la
SAS HOTEL TAHITI, par rapport aux dettes de la SA CAMELIA & I'égard de la SAS HOTEL TAHITI
contractées au titre du Crédit Vendeur.

La promesse de porte-fort et le protocole visés ci-dessus ont été conclus le é octobre 2021 sous la
condition suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard. Dans
I'hypothése ou la condition ne serait pas réalisée & cette date, ces contrats seront automatiqguement
caducs.

Une Promesse de Porte Fort de la SEGC a I'égard de la SA CAMELIA (la « Promesse de Porte-Fort
Camélian), est également conclue aux termes de laquelle la SEGC se porte fort de maniéere certaine,
non-équivoque et irévocable, de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI du remboursement de toutes les
sommes dues aux banques préteuses long terme de sorte notamment que I’'hypothégue conventionnelle
grevant I'H6tel Rénové ne soit pas réalisée.

La promesse de porte-fort a été conclue le é octobre 2021 sous la condition suspensive de la signature
de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard. Dans I'hypothése ou la condition ne serait pas
réalisée a cette date, la promesse de porte-fort sera automatiquement caduqgue.

La SAS HOTEL TAHITI aura la possibilité d'acquérir la totalité de I'Hbtel Rénové objet du Programme
d’'Investissement, par I'exercice de la Promesse de Vente consentie par I'Emetteur et définie au Crédit-
Bail pendant les six (6) mois suivant le terme de la Période Fiscale.

La Société aura également la possibilité de vendre I'Hotel Rénové objet du Programme d'Investissement
par I'exercice de la Promesse d'Achat pendant les six (6) mois suivant le terme de la période d'exercice
de la Promesse de Vente, en cas de non-exercice de cette derniere.

Que ce soit aux termes de la Promesse de Vente ou de la Promesse d’'Achat, le prix de vente ou, selon

le cas, d'achat, de I'Hb6tel Rénové correspondra au capital restant d0 au titre du Crédit-Vendeur &
consentir par la SAS HOTEL TAHITI et sera payable par compensation.
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Promesse de porte-fort Investisseurs

v v

Investisseurs

Trésor Public

Garantie Fiscale Réduction d’Impét (RI)

25.5 M€ n _,PrOthCOI.e
d’l risation et
Capital Net de délégation
91%*RI = 23.2 M€
Frais: 2.8 M€

SA CAMELIA Prestataires
Crédit-Bail +
Promesse
d’achat Crédit-Vendeur Acquisition
AL+FP+P =442 ME£ Hotel équipé :
64.6 M€
SAS HOTEL
TAHITI
1¢ rang sur Hotel (via
acquisition)
FP =145 M€
Aide
Locale X
. Prét
Aide Locale («AL»)= (<P ») = 10.9 Me Banques
18.9 M€ '

Fonds Propres

Promesse de porte-fort CAMELIA

ENGAGEMENTS
DE PORTE-FORT
PAR
S.E.G.C

L'exercice des deux promesses portant sur I'acquisition de I'Hétel Rénové définies ci-dessus s’organise de

la maniére suivante :

=  Jd/linitiative de la SAS HOTEL TAHITI, la Promesse de Vente par anticipation, comprise dans le Crédit-Bail,

pendant les six (6) mois suivant le terme de la Période Fiscale ; ou

= alinitiative de la SA CAMELIA, et pour autant que la Promesse de Vente n'ait pas été exercée, par
I'exercice de la Promesse d'Achat pendant les six (6) mois suivant le terme de la période d'exercice de

la Promesse de Vente.

Prévisionnel de trésorerie de la Société

Crédit vendeur 44 232 667

Capital initial 37 000

Augmentation de capital 23191910

Apport en comptes courants des investisseurs métropolitains 0

Loyers versés par HILTON TAHITI [aprés versement rétrocession) 470 498 3195832 3195832
Cession du programme immobilier

TOTAL RESSOURCES &7 932075 3195832 3195832
Acquisition de 'hotel -64 653 687

Remboursement du crédit vendeur -470 498 -3 195832 -3 195832
Frais de fonctionnement -21 425 -25715 -25715
Frais Conseils Avocats -100 000

Frais de Montage et de Placement -2 557 8%0

TOTAL EMPLOIS -67 803 499 -3 221547 -3 221 547
Trésorerie disponible annuelle nefte 128 575 -25715 -25715
Trésarerie cumulée 128 575 102 860 77 145

3195832

3195832

-3 195832
-25715

-3221 547
-25715
51430

3195832

3195832

-3 195832
-25715

-3 221 547
-25715
25715

3195832
27 783010
30 978 842

-27 783010
-25715

-27 808 725
-25715

* |l est précisé que le Prix d’Acquisition de I'hétel pourra varier pour tenir compte du codt des constructions existantes ajusté au jour de I'Acte de Vente en fonction de la VNC de
I'lmmeuble & cette date dans les comptes de la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le prix d’'acquisition sera de 64.225.146 Euros ;
la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds propres et affecté a I'lmmeuble étant ajustée a due concurrence. Cette variation est sansimpact sur la Rentabilité des Investisseurs,
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ce montant n'entrant pas dans la Base Eligible.

Présentation du dispositif fiscal

L'article 199 undecies B du CGI permet d des contribuables domiciliés en France de bénéficier d'une
réduction d'impédt sur le revenu au titre du financement de I'acquisition, de biens productifs notamment
dans le secteur hotelier et du financement de travaux de rénovation ou de réhabilitation d'hdtels dans les
départements, régions et collectivités d'Outre-mer. A ce titre, la Société a sollicité, et obtenu le 10 juin 2021,
I'Agrément. La Base Eligible et la réduction d'impdt de I'Opération sont respectivement de 49.393.327 Euros
et de 25.526.275 Euros, se décomposant en 34 780 329 Euros de Base Eligible Rénovation, ouvrant droit &
une réduction d'impdt de 54.36% (soit 18.906.587 Euros), et 14.612.998 Euros de Base Eligible Extension plus
Base Eligible Mobilier, ouvrant droit & une réduction d'impdt de 45.30% (soit 6.619.688 Euros).

L'ensemble des 23.191.910 Actions souscrites, augmenté des 37.000 Actions rachetées aupres des
Actionnaires Fondateurs de la Société permet le bénéfice d'une réduction d'impbt totale de 25.526.275
Euros.

La réduction d'impot est pratiquée par les Investisseurs dans une proportion correspondant & leurs droits au
capital de la Société au titre de I'année de souscription a I' Augmentation de Capital de la Société.

La Rentabilité de I'Opération pour chague Investisseur est de 9,89 % des sommes investies.

Exemple de Rentabilité pour une hypothése de souscription de 9.200 Actions (encadrée par la souscription
minimale et maximale) :

Nombre d'actions de la Société aprés Augmentation de Capital [1] | 23228910
Souscription et Gain
MiINimaux |De l'hypothése MAXimaux

Nombre d'actions souscrites [2] 4550 9100 48 176
Valeur de I'Action 1,00 € 1,00 € 1,00 €
Investissement Total [3] 4550 € 9100 € 48176 €
Pourcentage du Capital Social de la Société [41=[2]/11] 0,02% 0,04% 0,21%
Montant Global de la Réduction d'Impot (*) [5] 25526275

Montant de la Réduction d'Impot [6]=[4]1*[5] 5000 € 10000 € 52941€
Gain Souscripteur [71=[6]-[3] 450 € 900 € 4765€
Rentabilité [81=[71/13] 9,89% 9,89% 9,89%
Taux d'apport [9]=[3]/16] 91,00% 91,00% 91,00%

(*) Sous réserve du respect des regles sur le calcul des niches fiscales (cf. point 4.3.4 ci-aprés).

La réduction d'impot est accordée au titre de I'année de la souscription au capital de la Société soit, en
I'occurrence, 2021. La réduction d'impdt sera obtenue en 2022 sur I'impbt sur le revenu d0 au titre de
I'année 2021.

Lorsque le montant de la réduction d'impot excéde I'impdt dU par un Investisseur, le solde peut étre reporté,
dans les mémes conditions, sur I'impdt sur le revenu des années suivantes jusqu'd la cinquieéme année
inclusivement. Ce report ne s'applique pas dans le cas oU le montant de la réduction d'impdt excede le
plafond des niches fiscales (cf. point 4.3.4 ci-apres). En résumé, pour un Investisseur souhaitant obtenir une
réduction d'impdt de 10.000 Euros, les modalités de son intervention seront les suivantes :

- Réduction d'impot : 10 000 Euros

- Taux d'apport de I'Opération proposée : 91 %

- Apport (montant du Capital souscrit) : 91 % x 10 000 = 9 100 Euros

- Nombre d’'actions souscrites (1 Euro I'action) : 9 100 actions

- Rentabilité exprimée en Euros : 10.000 — 2.100 = 900 Euros
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- Rentabilité exprimée en % Apport : 900/9.100 = 9.89 %

Eléments synthétiques

Détail Colit Total du Programme Base Eligible et Réduction d'Impdt Couverture du Colt Total et des Frais de I'Opération

Prix acquisition Foncler Cout Total Co0ts Dédults Base Eliglble Taux RI Réduction Cout Total Frals
Nom HT Base Eligible "TR" d'Impdts par le Crédit-Vendeur
(a) (b) [11=(2)+(b) [2] BI=1I-21 [41=[8]'TR [l [51=2,70%[3]
- rale Dont Capital Dont Tranche
Total : [BIFMIS] 71_919s(4] amortissable : [6]-[7]
Biens immobiliers avant travaux 10975788 0 10975788 10975788 0 0
Biens immobiliers rénovation 38 883 693 0 38 883 693 4103 364 34780 329 54,36% 18 906 587
Biens immobiliers extension 3173052 0 3173052 181209 2991844 45,30% 1355 305
Biens mobiliers 11621 154 0 11621 154 0 11621 154 45,30% 5264 383
Total 64 653 687 0 64 653 687 15 260 361 49 393 326 25 526 275 64 653 687 2 807 890 ; 67 461 577 23 228 910 44 232 666
% Cot total : | 100,00% [ 3443% | 65,57%
% Base Eligible : | 47,03% !
Capital initial : 37 000
Augmentation Capital : 23191910
Financement en Capital : 23 228 910
-Frais : -2 807 890
+/- Autres :

Ressources en Capital Nettes (rétrocession fiscale netts) : 20 421 020 41,34% de la Base Eligible
1P
1,0989 E=[41[7]
9,89% R=(E-P)/P

Prix d'Emission d'une Action :
Economie fiscale par Action :
Rentabilité de I'lnvestissement :

Rapport entre la somme investie, et la somme recueillie :
Inverse du Rapport entre la somme investie, et la somme recueillie :

0,9100 P/E
1,0989

* |l est précisé que le montant des Biens immobiliers avant fravaux sera ajusté au jour de I'Acte de Vente pour tenir compte de la VNC de I'lmmeuble a cette date dans les comptes
de la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le montant sera de 10.547.247 Euros ; la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds
propres étant ajustée & due concurrence. Cette variation est sans impact sur la Rentabilité des Investisseurs, ce montant n'entrant pas dans la Base Eligible.

Préléevement a la source

Le prélevement a la source (PAS), effectif, depuis le 1er janvier 2019, modifie les modalités de recouvrement
de I'imp®bt sur le revenu.

Mai Année N

Ao(t / Septembre Année N

Etablissement de la Septembre Année N

déclaration de revenus de
['année N-1.

Communication par
I'administration fiscale au
contribuable du taux du
prélevement a la source. *

Transmission par
I'administration fiscale a
I'employeur du nouveau

Le taux du PAS sera calculé
sans tenir compte des
réductions et/ou crédits
d'imp0dts du contribuable.

taux du PAS que ce dernier
devra appliquer sur la
rémunération du
contribuable, de

Septembre de I'année N a
Ao(t de I'année N+1.

* Le taux est communiqué au contribuable des I'établissement de sa déclaration de revenus lorsque celle-ci est réalisée en ligne.

Le contribuable peut demander la modification de son taux du PAS personnalisé dans les 3 situations
suivantes :

- pour garantir une confidentialité auprés de son employeur, le contribuable peut demander &
I' Administration fiscale d’opter pour un taux de prélévement neutre ;

en cas de forte disparité entre le montant des revenus percus par les conjoints mariés ou pacsés, le
conjoint disposant des revenus les plus faibles peut demander I'application d'un taux individualisé
déterminé uniquement au regard de ses propres revenus et de 50% des revenus communs ;
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en cas de changement de situation familiale ou de baisse de revenus, le contribuable peut demander
I'abaissement de son taux de prélevement d la source.

Pendant les huit premiers mois de I'année, I'administration percevra le PAS applicable sur les différents
revenus du contribuable.

Courant du mois de mai 2022, le contribuable procédera & sa déclaration au titre des revenus de I'année
2021. A la suite de cette derniére, I' Administration fiscale ajustera son taux du PAS, calculé sans prendre en
compte les réductions et crédits d'impdt déclarés. Ce nouveau taux sera applicable jusqu’'en décembre
2022 et & partir de janvier 2023.

Si les sommes prélevées en 2021 sont supérieures & I'impot dU sur le revenu de la méme année, la DGFiP
restituera au contribuable, & compter de septembre 2022, le montant des sommes trop percues,
notamment le montant de la réduction d'impédt liée a une opération Girardin & laquelle il aurait participé
en 2021.

De Aoiit a Décembre 2021
Application du taux du PAS
Déclaration de revenus défini sur |a base de la
2020. déclaration des revenus
2020.

Jamder 2021

Mai 2021

Application du taux de PAS =
communigué par la DGFiP
en septembre 2020.

Septembre 2021 A partir du 1* novembre
Si les sommes prélevées en 01
2020 sont supérieures a
I'impét dd sur les revenus
2020, la DGFIP vous
restitue le trop-pergu.

31 décembre 2021
Vers e es 5 po . .

Er"‘Em'f'"t_dp fond pour Augmentation de capital.
Iz souscription au capital de

la 5A.

Septembre 2022

Mai 2022 i les sommes prélevées en
2021 sont supérieures a
|'impdt di sur les revenus
de 2021, la DGFiP wous
restitue le trop percu.

De janvier a Aoiit 2022

Application du tawx du PAS
défini sur la base de la = Déclaration de revenus
déclaration des revenus 2021.
2020.

Un exemple simplifié :

Un foyer fiscal supporte un prélevement mensuel de 1 320 € de janvier 2021 d ao0t 2021.

A compter du mois de septembre 2021, son taux d'imposition est actualisé sur la base de la déclaration des
revenus de I'année 2020. Le prélevement mensuel passe a 1 205 € par mois. En décembre 2021, il décide
de participer d une opération d'investissement Outre-mer et de bénéficier d'une réduction d'impébt de
10 000 €, et verse par conséquent la somme de 9 100 €.

Suite d la déclaration de revenus de I'année 2021 (en mai 2022), I'imposition définitive des revenus 2020
s'établit & 5 380 €, apres constatation des avantages fiscaux.

De janvier & décembre 2021, ce foyer a déja versé d I'administration fiscale la somme de :
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(1 320 € x 8 mois) + (1 205 € x 4 mois) = 15 380 €.

Le total des prélevements a la source opérés en 2021 (15 380 €) est supérieur au montant de I'impot
définitivement d0 apres réduction (5 380 €). Le centre des impbts procédera donc, au plus tard le 15
septembre 2022, au remboursement de la somme de 10 000 € (15 380 € - 5 380 €) correspondant au montant
frop percu par I'administration fiscale.

Mécanisme de l'investissement

Le montant de I'Augmentation de Capital majoré du montant du Capital Social & la date du Prospectus
aura pour effet de le porter & 23.228.910 Euros. Ce dernier montant résulte des éléments suivants (tous les
chiffres sont en Euros) :

Base éligible Rl Investisseurs Augmentation Capital
taux montants ||taux montants ‘

Immobilier - tranche rénovation 34 780 329 54,36% 18 906 587 91,00% 17 204 994

Immobilier - tranche extension 2991 844 45,30% 1355305 91,00% 1233328
Mobiliers 11621 154 45,30% 5264 383 91,00% 4790 588
Total 49 393 326 25526 275 23 228 910

Commentaires :

- La Base Eligible Rénovation donne droit & une réduction d'impobt de 54,36% que les Investisseurs
rétrocédent & hauteur de 91%,

- La Base Eligible Extension donne droit & une réduction d'impdt de 45,30% que les Investisseurs
rétroceédent a hauteur de 91%,

- LaBase Eligible Mobilier donne droit & une réduction d'impdt de 45,30% que les Investisseurs rétroceédent
d hauteur de 91%,

- Le montant du capital aprées I' Augmentation de Capital représente la somme des rétrocessions des
réductions d'impdts relatives a chacune des Bases Eligibles, soit 23 228 910 €

- Acet apport global de 23 228 910 € correspond une réduction d'impbt totale de 25 526 275 €, soit une
Rentabilité de 2 297 365 €, ou encore 2 297 365 / 23 228 910 = 9.89% des apports réalisés

- Atitre d'exemple, un Investisseur détenant 0.1% du capital de I'Emetteur :
i- Sera détenteur de 0.1%*23 228 910 = 23 229 actions de 1 € de valeur nominale
ii- Bénéficiera d'une réduction d'impdt de 23 229/91% = 25 526 €
ii- Réalisera un gain (la Rentabilité) de 25 526 — 23 229 =2 297 €, ou encore 2 297 / 23 229 = 9.89% de ses

apports

Dividendes

La Société n'a pas vocation a dégager des bénéfices et n'anticipe pas de distribuer des dividendes. Le
résultat de la Société sera déficitaire pendant toute la Période Fiscale. Aucun bénéfice n'est attendu et
aucune charge d'impdts ne sera supportée par la Société.

Sortie de I'Opération

La sortie des Investisseurs de I'Opération est encadrée dés la souscription, par la combinaison des
mécanismes suivants :

- La SAS HOTEL TAHITI aura la possibilité d'acquérir la totalité de I'Hotel Rénové objet du Programme

d’Investissement, par I'exercice de la Promesse de Vente consentie par anticipation par I'Emetteur et
définie au Crédit-Bail, pendant les six (6) mois suivant le terme de la Période Fiscale,
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- LaSociété aura également la possibilité de vendre I'Hotel Rénové objet du Programme d'Investissement
par I'exercice de la Promesse d'Achat pendant les six (6) mois suivant le terme de la période d'exercice
de la Promesse de Vente.

Que ce soit aux termes de la Promesse de Vente ou de la Promesse d'Achat, le prix de vente ou, selon le
cas, d'achat, de I'H6tel Rénové correspondra au capital restant dU au titre du Crédit-Vendeur & consentir
par la SAS HOTEL TAHITI et sera payable par compensation.

Une fois I'H6tel Rénové acquis par la SAS HOTEL TAHITI aux termes de la Promesse de Vente ou, le cas
échéant, de la Promesse d'Achat, la Société sera dissoute puis liquidée.

Les Investisseurs sont donc avertis que la souscription a I'Augmentation de Capital ne saurait étre réalisée
dans la perspective d'une quelcongue plus-value financiere d I'occasion de la dissolution de la Société,
aucun boni de liguidation n'étant constaté & cette occasion. Il est rappelé que le seul bénéfice de
I'investissement est d'obtenir la réduction d'impdt prévue a I'article 199 undecies B du CGl.

Leur intérét est donc de ne pas effectuer de transaction de gré a gré sur leurs Actions de la Société.

b) Nouveau produit, activité ou service important lancé depuis la publication des derniers états financiers
audités

Aucun nouveau produit, activité ou service important n'ont été lancés ; la Société ayant pour seul objet
celui décrit au paragraphe a) ci-dessus.

2.2.3. Principaux marchés

La Société a pour objet social exclusif (i) I'acquisition d'investissements productifs en vue de la location au
profit d'une entreprise située dans les départements ou collectivités d'outre-mer, tel que prévu a I'article
199 undecies B du CGl, (i) et plus généralement toutes opérations commerciales, financiéres, mobilieres et
immobilieres se rattachant a I'objet social y compris la vente des biens acquis.

La Société est dédiée a la réalisation du Programme d'Investissement.

Son rble est exclusivement financier et fiscal. La Société permet ainsi & la SAS HOTEL TAHITI de bénéficier des
fonds nécessaires au financement en partie des coUts liés a la rénovation, I'extension et & I'acquisition des
ameublements et équipements de I'Hobtel, lesquels seront financés pour partie au moyen de fonds levés par
la Société auprés de personnes physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGl, soumises ¢
I'impot sur le revenu, qui participeront a I'Augmentation de Capital de I'Emetteur et & I'achat des Actions
des Actionnaires Fondateurs, en vue de bénéficier d'une réduction d'impdt conformément aux dispositions
de I'article 199 undecies B du CGl.

Le Programme d'Investissement a fait I'objet d'une présentation a la Direction Générale des Finances
Publiques et bénéficie d'un Agrément confirmant la Base Eligible (ainsi que sa décomposition) & I'aide
fiscale et le montant de la réduction d’'impo6t dont bénéficieront les Actionnaires de la Société, ainsi que les
obligations attachées au droit a réduction d'imp6t.

L'Emetteur exploitant I'Hotel Rénové dans le cadre d'un crédit-bail consenti & la SAS HOTEL TAHITI, elle
intervient également, de maniéere indirecte, sur le marché de I'hbtellerie en Polynésie Francaise.

Aucun autre marché n'est recherché et aucun autre investissement ne sera réalisé par la Société qui sera
liguidée a I'issue de la période de conservation des Actions (la Période Fiscale).

2.3. Structure organisationnelle

2.3.1. Organigramme
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Avant la réalisation de I' Augmentation de Capital, le capital social de I'Emetteur est détenu en totalité par
INGEPAR, O I'exception d'une (1) Action détenue par son dirigeant, Arnaud LAOUENAN. INGEPAR et
COFIBRED (son actionnaire unique) appartiennent au Groupe BRED BANQUE POPULAIRE. Méme si & la date
du Prospectus aucun engagement formel n'a été conclu a cet effet, il est prévu que les Actionnaires
Fondateurs (INGEPAR et Arnaud LAOUENAN) cederont la totalité des Actions de I'Emetteur qu'ils détiennent
pour un prix égal a leur valeur nominale (et donc sans plus-value) a certains Investisseurs concomitamment
d la réalisation de I'Augmentation de Capital.

Tout Investisseur est susceptible, indifféremment, de souscrire aux Actions dans le cadre de I' Augmentation
de Capital, ou d'acquérir des Actions existantes détenues par les Actionnaires Fondateurs. Les Actionnaires
Fondateurs n'ont aucun intérét & conserver les actions qu'ils détiennent : la société INGEPAR (personne
morale soumise a I'impodt sur les sociétés) et Arnaud LAOUENAN (ayant une participation tres faible) ne
pouvant pas bénéficier de la Rentabilité. Compte-tenu de ce qui précede, aucun engagement n'a été
formalisé. En outre, le défaut de cession par les Actionnaires Fondateurs n'aurait aucun impact sur les
Investisseurs. En effet, la Rentabilité est calculée en tenant compte du nombre d'Actions souscrites par
chaque Investisseur.

Le ou les Investisseurs concernés seront choisis en fonction de leur disponibilité respective pour venir signer
les documents nécessaires a la réalisation de cette cession. Ainsi, et & sa date de réalisation, I'Emetteur
n'appartiendra plus au Groupe BRED BANQUE POPULAIRE.

2.3.2. Llien de dépendance

L'Emetteur est dirigé par Arnaud LAOUENAN, salarié de la BRED BANQUE POPULAIRE, mis a la disposition de
INGEPAR.

La Société, qui ne dispose d'aucun salarié et d'aucun matériel technique, a conclu avec INGEPAR une
convention d'assistance pour une durée courant jusqu'au 31 décembre 2021 au plus tard et conclura a
I'issue de I'Augmentation de Capital une convention de prestations de services portant sur la fourniture,
toujours par INGEPAR, d'une assistance en matiére juridique et de gestion jusqu'au terme de la Période
Fiscale.

24. Investissements

2.4.1. Description des investissements réalisés par I'Emetteur entre la fin de la période couverte par les
informations financiéres historiques contenues dans le Prospectus et la date du document
d’enregistrement.

Non applicable

2.4.2 Description des investissements importants de I'Emetteur qui sont en cours ou pour lesquels des
engagements fermes ont déja été pris, et méthode de financement (interne ou externe)

Principaux investissements réalisés par la Société

La Société a été constituée pour les besoins de I'Opération.

Principaux investissements en cours de réalisation

Dans le cadre de la réalisation du Programme d'Investissement, la Société procédera , sous réserve de la
réalisation préalable de la Condition Suspensive, & la signature, le 8 novembre 2021 au plus tard, de I'Acte
de Vente portant sur I'H6tel Rénové (hors équipements et aménagements), du droit au bail du terrain
d'assiette et de I'autorisation d'occupation du domaine maritime, et le Confrat d'Acquisition des
équipements et aménagements signé le 6 octobre 2021 sous condition suspensive de la signature de I'Acte
de Vente prendra effet. La vente de I'H&tel Rénové (en ce compris les ameublements et équipements)
interviendra pour un montant total de 64.653.687 Euros Hors Taxes.
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Il sera financé comme suit (montant du Crédit Vendeur aprés versement de la Rétrocession) :

| Plan de financement - SA CAMELIA |

Emplois Actifs ("A") Frais Total
EUR T A

Total 64 653 687 2807 890 67 461 577 104,34%
Ressources

Capital des Investisseurs - 199 UB 20421020 2807 890 23228 910 35,93%
Crédit Vendeur 44 232 667 44 232 667 68,41%
- dont Prét bancaire 10 894 000 10 894 000 16,85%
- dont fonds propres 14 483 667 14 483 667 22,40%
- dont Loi du Pays 18 855 000 18 855 000 29,16%
Total 64 653 687 2807 890 67 461 577 104,34%

* |l est précisé que le montant des constructions existantes sera ajusté au jour de I'Acte de Vente pour tenir compte de la VNC de I'lmmeuble & cette date dans les comptes de
la SAS HOTEL TAHITI et que par hypothése pour une vente réitérée le 29 octobre 2021, le montant sera de 10.547.247 Euros ; la tranche du Crédit Vendeur financée par fonds propres
étant ajustée a due concurrence. Cette variation est sans impact sur la Rentabilité des Investisseurs, ce montant n'entrant pas dans la Base Eligible.

Investissements envisagés a I'avenir

La Société est dédiée au financement du seul Programme d’Investissement. Aucun autre investissement
n'est envisagé et ne sera réalisé par la Société.

2.5. Examen du résultat et de la situation financiere
2.5.1. Informations permettant de comprendre les activités de I'Emetteur

a) L'Emetteur a été créé pour la réalisation de I'Opération. Un premier exercice social a été cléturé au 31
décembre 2020. Les principales informations financieres historiques sont les suivantes :

COMPTE DE RESULTAT Exercice clos le 31 Comptes Intermédiaires
décembre 2020 au 30/06/2021
(euros) (euros)

Total des recettes 0 0

Résultat d'exploitation -2.482 -1.200

Résultat net -2.482 -1.200

BILAN

Total de I'actif 37.496 37.736

Total des capitaux propres 34.518 33.318

b) L'Emetteur est constitué pour les seuls besoins de la réalisation de I'Opération. Il n'a pas d'activité en
matiére de recherche et de développement.

2.6. Informations sur les tendances

2.6.1. Principales tendances récentes ayant affecté la production, les ventes et les stocks ainsi que les
couUfts et les prix de vente entre la fin du dernier exercice et la date du document d’enregistrement.

Le réle de la Société dans I'Opération étant purement financier, elle n'a pas d'activité de
production, ventes ou de gestion de stocks.
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Le segment touristique sur lequel se positionne la SAS HOTEL TAHITI est caractérisé par une forte
attractivité propre aux destinations « de réve » que I'on souhaite s’offrir « au moins une fois dans sa
vie »n. Cette donne est actuellement confirmée par I'industriel hételiere en Polynésie qui constate
plutdt des reports que des annulations de séjours du fait du contexte sanitaire. Pour rappel en 2021,
les frontieres ont été fermées début février jusque fin avril. Des mai, les frontieres ont été réouvertes
aux touristes américains vaccinés et mi-juin, aux touristes européens vaccinés principalement (pays
en liste verte).

Les hotels du groupe Wane ont progressivement atteint 60% de taux de remplissage en juin et les
réservations faites sur les périodes de septembre, octobre, et novembre laissaient penser que
I'activité resterait stable. Le confinement en septembre a certes d nouveau perturbé cette
dynamique de réservation, mais il ressort des données statistiques que I'activité retrouve ses bons
fondamentaux dés qu'elle peut s'exercer dans des conditions normales. Dans tous les cas, la
Polynésie entrera ensuite dans la basse saison qui ne fait traditionnellement pas ressortir de chiffres
significatifs avant le mois de mars.

Pour 2022, les voyagistes se disent trés confiants.

La Rentabilité des Investisseurs est indifférente a la situation du marché, ces derniers intervenant au
capital de I'Emetteur qui ne joue lui-méme aucun rdle dans le secteur hbtelier polynésien.
L'ensemble des relations financieres entre I'Emetteur et la SAS HOTEL TAHITI est sans rapport avec le
chiffre d'affaires généré par la SAS HOTEL TAHITI, et aucun flux de trésorerie entre ces deux parties
ne sera constaté pendant la Période Fiscale.

2.7.  Prévisions ou estimations du bénéfice
La Société n'a pas vocation a dégager des bénéfices et n’anticipe pas de distribuer des dividendes. Le

résultat de la Société sera déficitaire pendant toute la Période Fiscale. Aucun bénéfice n'est attendu et
aucune charge d'impbts ne sera supportée par la Société.

En euros

ANNEE ANNEE ANNEE ANNEE ANNEE ANNEE
2021 2022 2023 2024 2025 2026

Loyers du Crédit Bail 470 498 3195832 3195832 3195832 3195832 3195832
Prix de revente de 'hdtel 27783010
TOTAL PRODUITS 470 498 3195832 3195832 3195832 3195832 30 978 842
Amortissements -822 083 -4 697 418 -4 697 618 -4 697 618 -4 697 618 -45041 134
Frais de fonctionnement -21 425 -25715 -25715 -25715 -25715 -25715
Honoraires de montage -2 557 8%0
Frais Conseils Avocals -100 000
TOTAL CHARGES -3 501 399 -4 723 333 -4723333 -4723333 -4723 333 -45 064 849
RESULTAT AVANT IMPOTS -3 030 701 -1527 501 -1527 501 -1527 501 -1527 501 -14 088 007
Impot surles sociétés 0 0 0 0 0 0
RESULTAT NET COMPTABLE -3 030 901 -1527 501 -1527 501 -1527 501 -1527 501 -14 088 007
Résultat cumulé -3 030 701 -4 558 402 -6 085 902 -7 613403 - 140 704 -23 228 911

3. DECLARATION SUR LE FONDS DE ROULEMENT NET ET DECLARATION SUR LE NIVEAU DES CAPITAUX PROPRES
ET DE L'ENDETTEMENT

A la date d'arrété de ses Comptes Intermédiaires, les capitaux propres de la Société s'élevaient d 33.318
Euros.

La Société atteste n'avoir a la date du Prospectus aucun endettement et dispose, de son point de vue,
d'un fonds de roulement net avant Augmentation de Capital suffisant au regard de ses obligations au cours
des 12 mois suivant la date d'approbation du Prospectus. Aprés I' Augmentation de Capital, le fonds de
roulement disponible de I'Emetteur lui permettra de faire face d I'ensemble de ses frais de fonctionnement
tels qu'ils ont été évalués en 2021 compte tenu du schéma financier de I'Opération.

4. FACTEURS DE RISQUE
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Les Investisseurs sont invités d lire attentivement les risques décrits ci-apres ainsi que I'ensemble des autres
informations contenues dans le présent Prospectus. La Société a procédé a une revue des risques qui
pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son activité, sa situation financiere ou ses résultats (ou
sur sa capacité a réaliser ses objectifs) et considére qu'il n'y a pas, a la date du Prospectus, d'autres risques
significatifs hormis ceux présentés. A ce titre, il est précisé qu'avec le temps, de nouveaux risques pourraient
apparaitre et ceux présentés évoluer. Conformément a I'article 16 du réglement « Prospectus », les facteurs
de risque ci-aprés sont classés par ordre décroissant suivant leur importance. Ce classement intégre les
politiques de gestion des risques mises en ceuvre afin de limiter la probabilité et I'impact des risques.

Risques propres a I'activité de I'Emetteur

Risque lié d la durée d'exploitation de I'Hotel Rénové

Risque lié a I'insolvabilité de la SAS HOTEL TAHITI

Risque lié au sinistre de tout ou partie de I'Hotel Rénové

Risque de non-ouverture de I'Hotel Rénové

Risque de défaut de réalisation de la Condition Suspensive de la Promesse
Synallagmatique de Vente

Risque lié au non-respect des obligations prévues en matiére d'emplois de I' Agrément F
Risques propres aux garants |
Risque de défaillance de la SAS HOTEL TAHITI en cas d'exercice de la Garantie Fiscale
Risque de défaillance de SEGC en cas d'exercice de la Promesse de Porte-Fort Investisseurs F
Risques propres aux valeurs mobiliéres de I'"Emetteur |
Risque de remise en cause de |I' Avantage Fiscal du fait de I'Investisseur

Risque lié¢ d une souscription inférieure & 100 % du montant de I' Augmentation de Capital
Risque de Changement de Loi

Risque lié¢ au plafonnement des niches fiscales

Risque lié a l'illiquidité des titres offerts a la souscription

Les principaux risques propres a la Société, a son secteur d’'activité, au garant et aux valeurs mobilieres figurent ci-apres. Les risques
sont & prendre en considération par les Investisseurs avant toute décision d'investissement. Le tableau ci-dessus présente la typologie
des risques, puis le résumé des différents risques y afférent, ainsi qu'une estimation de leur probabilité de survenance, de I'impact
potentiel, la combinaison de ces deux criteres formant la criticité totale du risque. A la premiére ligne du tableau ; « P » indique la
probabilité d'occurrence du risque, « | » indique I'impact négatif que pourrait avoir la réalisation du risque sur la Société, « C » indique

la criticité totale du risque pour la Société. Le lettre « E » indique un niveau élevé, la lettre « M » un niveau moyen et la lettre « F» un
niveau faible.

XL

Z Z(Z|m|m|m

m
m

m
Z|m

LKL

Z|Z|m|m|m

4.1. Risques propres a I'activité de I'Emetteur

4.1.1 Risque lié a la durée d'exploitation de I'Hétel Rénové

Sous peine de perdre la réduction d'impdt sur le revenu procurée par I'Opération, et qui sera répartie entre
les Investisseurs en fonction de leur participation au capital de la Société (I'« Avantage Fiscal »), I'Hotel
Rénové devra étre exploité pendant une durée incompressible de cing (5) années d compter de la
réalisation de I'Augmentation de Capital (étant précisé qu’en cas d'inexploitation de I'Hbtel Rénové sur
une période supérieure a une (1) année, la durée initiale de cing (5) ans sera prorogée pour une durée
égale a la durée d'inexploitation, ce dont chaque Investisseur sera informé au moment des assemblées
générales annuelles, et ci-apreés la « Période Fiscale »). L'exploitation de I'Hbtel Rénové est assurée par
HILTON au titre du contrat de management d'une durée ferme de dix ans. L'inexploitation de I'Hotel Rénové
pourrait engendrer la reprise de I' Avantage Fiscal par I'’Administration fiscale. Ce risque est couvert par la
Garantie Fiscale. Au regard de sa capacité financiére nettement inférieure a I' Avantage Fiscal pouvant
étre remis en cause, la Garantie fiscale ne constitue qu’'une protection théorique pour les Investisseurs.

4.1.2 Risque lié a l'insolvabilité de la SAS HOTEL TAHITI :
La SAS HOTEL TAHITI s’est engagée a exploiter I'Hotel REnové sur toute la Période Fiscale dans les conditions
de I'Agrément Fiscal. La crise du COVID-19 pourrait impacter I'exploitation de I'H6tel Rénové, du fait de

fermetures administratives ou du fait de restrictions du trafic aérien. Dans ces circonstances, la situation
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financiére de la SAS HOTEL TAHITI pourrait étre dégradée, entrainant un risque de défaut sur le prét bancaire
gu’elle a souscrit. Cette situation provoquerait unrisque de remise en cause de I'Avantage Fiscal. La Société
SEGC, actionnaire de la société HOTEL TAHITI, se porte-fort, auprés de I'Emetteur, de I'exécution par la SAS
HOTEL TAHITI du remboursement de toutes les sommes dues au fitre du prét bancaire de sorte notamment
que I'hypotheque conventionnelle grevant I'H6tel REnové ne soit pas réalisée (la « Promesse de Porte-Fort
Camélia »). Les comptes prévisionnels de la SAS HOTEL TAHITI font apparaitre un résultat positif dés 2023 dans
I'hypothése d'un taux d'occupation de I'Hotel Rénové de 65%. L'insolvabilité de la société HOTEL TAHITI
accompagnée de celle de SEGC ou d'une remise en cause des engagements souscrits au titre de la
Promesse de Porte-Fort Investisseurs (telle que définie ci-apres) dont bénéficient les Investisseurs, conduirait
d la perte de I' Avantage Fiscal des Investisseurs.

4.1.3 Risque de sinistre de tout ou partie de I'Hétel Rénové :

L'Hbtel Rénové pourrait subir pendant la Période Fiscale, un sinistre rendant impossible I'exploitation de tout
ou partie de I'investissement. La SAS HOTEL TAHITI a souscrit une assurance couvrant les dommages causés
a I'Hotel Rénové auprés de la compagnie Allianz couvrant les batiments & hauteur de 50 M€ (en ce compris
ses ameublements et équipements) conforme aux polices d'assurance habituellement conclues pour ce
type d'actif. Le Groupe HILTON couvrira la responsabilité civile de I'hotel & hauteur d'un montant de 25M$
par sinistre dans le cadre de son programme groupe qu'il applique a tous les hotels qu'il exploite. En outre,
I'Emetteur est déclaré assuré additionnel, de sorte qu'en cas de sinistre, et une fois les banques délégataires
désintéressées, il devient le seul bénéficiaire des indemnités résiduelles qui seraient disponibles dans ce
cadre.

4.1.4 Risque de non-ouverture de I'H6otel Rénové

Compte tenu des dispositions de I'article 199 undecies B du CGl et de I'Agrément fiscal, la SAS HOTEL TAHITI
a |'obligation Iégalement, pour donner droit a I' Avantage Fiscal, d'ouvrir au public I'H6tel REnové et mettre
en service ses aménagements et équipements avant le 31 décembre 2021. La période de souscription des
titres de I'Emetteur sera ouverte avant la Date d'Ouverture de I'Hbtel Rénové au public.

Enl'espece, un conseil d'administration se réunira le 30 novembre 2021 pour constater la signature de I'Acte
de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard et I'ouverture de I'Hbtel Rénové (en ce compris la mise en service
des aménagements et équipements) le 30 novembre au plus tard. A défaut, il décidera I'annulation de
I'’Augmentation de Capital :

o en 'absence de signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ou
d’'ouverture de I'Hotel Rénové le 30 novembre au plus tard ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
gue la Rentabilité des Investisseurs soit inférieure & 8.76% ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
gue la Rentabilité des Investisseurs soit comprise entre 9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution
de la Garantie Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a versé sur un compte séquestre la somme
nécessaire en vue de l'indemnisation ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité
liée a la perte effective de I'Avantage Fiscal en conséquence des aménagements et
équipements non mis en service.

Dans I'hypothése ou le Conseil d'Administration annulerait I'Augmentation de Capital, les Contrats
Importants fixent les conditions de rétrocession de I'H6tel Rénové par la SA CAMELIA & la SAS HOTEL TAHITI
sans flux financiers, ni charge résiduelle pour la SA CAMELIA, et les sommes qui auraient été versées par les
Investisseurs seront alors restituées dans les dix (10) jours ouvrés suivants.

Les Investisseurs ayant souscrit a I'Augmentation de Capital antérieurement au 30 novembre 2021 seront
informés, au plus tard le 10 décembre 2021, par e-mail, en cas d'annulation de I' Augmentation de Capitall
et les sommes qui auraient été versées leur seraient restituées & cette date.

4.1.5 Risque de défaut de réalisation de la Condition Suspensive de la Promesse Synallagmatique de
Vente :
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La Promesse Synallagmatique de Vente a été conclue le 6 octobre 2021 sous réserve de la réalisation de la
condition suspensive (la « Condition Suspensive ») suivante : Justification du dépdt en mairie de la
déclaration d’achévement des travaux d’extension et de rénovation en conformité de I'lmmeuble (« Hotel
Rénové » hors aménagements et équipements) dans son intégralité. Elle devra étre réalisée le 8 novembre
2021 au plus tard. A cet égard, une DAATC partielle a d’ores et déja été déposée a la mairie de Faa'a le
16 septembre 2021 portant sur I'ensemble de I'Hotel a I'exception du batiment E, du « Transit Lounge », du
restaurant asiatique et des salles polyvalentes (représentant environ 70 % de I'investissement). La DAATC sur
la partie résiduelle de I'Hotel devrait étre déposée dans les mémes conditions dans le courant du mois
d'octobre. Siles parties constataient le 8 novembre 2021 que la DAATC sur ces parties résiduelles de I'Hotel
Rénové n'était pas déposée, I'Acte de Vente ne serait pas signé. L'ensemble des Contrats Importants
deviendraient alors caducs. Un conseil d'administration se réunira le 30 novembre 2021, dans ces conditions,
pour annuler I' Augmentation de Capital. Dans I'hypothése de I'annulation de I' Augmentation de Capital,
les sommes qui auraient été versées par les Investisseurs seront alors restituées dans les dix (10) jours ouvrés
suivants et les Investisseurs seront informés dans le méme délai.

4.1.6 Risque lié au non-respect par la SAS HOTEL TAHITI des obligations prévues en matiére d’emplois au titre
de I'Agrément :

L'Avantage Fiscal des Investisseurs pourrait faire I'objet d'une reprise par I'Administration fiscale si la SA
HOTEL TAHITI ne respecte pas ses engagements pris en termes d'emplois pendant la Période Fiscale. Ce
risque est couvert par la Garantie Fiscale. Au regard de sa capacité financiere nettement inférieure &
I' Avantage Fiscal pouvant étre remis en cause, la Garantie fiscale ne constitue qu'une protection théorique
pour les Investisseurs.

4.2, Risques propres aux garants
4.2.1 Risque de défaillance de la SAS HOTEL TAHITI en cas de mise en jeu de la Garantie Fiscale :

La SAS HOTEL TAHITI (LEI 549300XEDFA6TBQ6GI13) est détenue par Louis WANE & concurrence de 65% de son
capital. La SAS HOTEL TAHITI n'a plus d'activité depuis 2010. Apres I'acquisition de I'hotel par la SA CAMELIA,
la SAS HOTEL TAHITI ne dispose plus d'aucun actif dans son bilan. Les comptes prévisionnels de la SAS HOTEL
TAHITI pour les années 2021 et suivantes ont été présentés & la DGFIP dans le cadre de l'instruction de la
demande d'Agrément et font apparaditre un résultat positif dés 2023 dans I'hypothése d'un taux
d'occupation de I'Hétel Rénové de 65%. Le Groupe WANE est un acteur économique important de
Polynésie Francaise, d'une cinquantaine de sociétés présentes principalement sur deux secteurs d'activité :
la distribution (notamment via I'exploitation de quatre magasins Carrefour) et I'hotellerie ; le « Groupe
Wane » est propriétaire de cing Resorts : le Sofitel Moorea acquis en mai 2020, le Conrad de Bora Bora, le
Méridien de Bora Bora, le Kia Ora de Rangiroa, et, & la date des présentes, I'Hbtel objet du présent projet.
Le Groupe Wane possede également I'agence de voyage Tahiti Island Travel.

L'hotel ayant été fermé en 2010, la SAS HOTEL TAHITI présente un chiffre d'affaires nul au titre de I'exercice
2020 et au titre des exercices antérieurs. Son résultat d'exploitation est négatif au 31 décembre 2020 du fait
de charges comptabilisées en fin d'année 2020 dans le cadre du projet de réouverture de I'Hobtel, liés
notamment & I'embauche de neuf salariés.

Il résulte de ses comptes prévisionnels que la SAS HOTEL TAHITI dégagera un bénéfice a partir de 2023 estimé
sur une base prudente d'un taux d'occupation d 65% Q 71.545.148 FCFP (soit 599.548 euros). Les résultats
d’exploitation ne seront pas suffisants pour lui permettre d'honorer la Garantie Fiscale. Au regard de sa
capacité financiere nettement inférieure & I'Avantage Fiscal pouvant étre remis en cause, la Garantie
fiscale ne constitue qu'une protection théorique pour les Investisseurs. Les Investisseurs bénéficient
cependant du Protocole d'Indemnisation et de Délégation et de la Promesse de Porte-Fort Investisseurs
consentie par SEGC ; cette promesse garantit la bonne fin de la Garantie Fiscale.

4.2.2 Risque de défaillance de SEGC

La société SEGC (LEI 8945006D95RDQWBB7792) qui, a la date du Prospectus, est actionnaire & hauteur de
30% de la SAS HOTEL TAHITI, appartient & la branche distribution du « Groupe WANE », et détenue a 100%
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par la Société de Participation pour la Distribution (SPD), elle-méme est détenue a 100% par Monsieur Louis
WANE. SEGC exploite deux des quatre centres commerciaux sous enseigne Carrefour de Tahiti : le Carrefour
de Punaauia qui est la plus grande surface commerciale de Tahiti (nofamment avec une galerie
marchande composée de 30 magasins) et le Carrefour de Arue qui est I'un des plus grands centres
commerciaux de la céte est de Tahiti.

Le capital social de SEGC s'éleve a 300 M FCFP (soit 2.514.000 euros), ses capitaux propres s'élevaient au 31
décembre 2020 & 5.050.435.666 FCFP (soit 42.322.650 euros). Ses actifs au 31/12/2020 s'élevent a
15.253.279.023 FCFP (soit 127.822.478 euros). Au titre de son exercice clos au 31 décembre 2020, le chiffre
d'affaires de SEGC s'est élevé a 18.798.263.680 (soit 157.529.449 euros) pour un bénéfice net de 446.619.642
FCFP (soit 3.742.672 euros). En outre, et pour avoir déjd pris des engagements similaires pour sécuriser la
dette bancaire de I'hétel Conrad de Bora Bora, elle connait parfaitement les contraintes posées par ce
type d'opérations.

La Promesse de Porte-Fort Investisseurs et la Promesse de Porte-Fort Camélia (qui a pour objet de limiter le
risque d'exécution de I'hypothéque grevant I'Hétel Rénové) ont été consenties par SEGC, actionnaire de
la SAS HOTEL TAHITI & hauteur de 30%. Ces deux garanties ont été autorisées par une assemblée générale
de SEGC en date du 6 octobre 2021 dans laquelle les actionnaires ont confirmé que la SAS HOTEL TAHITI et
SEGC appartiennent au méme groupe et que ces garanties sont conformes aux intéréts économique, social
ou financier communs en cohérence avec une politique commune de groupe. SEGC a confimé d la
Société dans les Promesses qu’elle consent, que les engagements souscrits n’excedent pas ses capacités
financiéres. Afin de s'assurer de la pérennité de I'engagement & I'égard de la SA CAMELIA et des
Investisseurs, la capacité de SEGC ou de tout nouveau promettant qui se substituerait & SEGC & honorer les
engagements pris devra pendant toute la durée de I'Opération, étre au moins équivalente & la capacité
initiale de SEGC. Malgré ses précautions, si les engagements de porte-fort étaient remis en cause, ou si le
montant des indemnités dues au titre des Promesses de Porte-Fort étaient insuffisantes pour couvrir le
préjudice subi par les Investisseurs ou si SEGC n'était plus en capacité d'exécuter ses engagements, les
Investisseurs pourraient perdre tout ou partie de leur Avantage Fiscal.

4.3. Risques propres aux valeurs mobiliéres de I'Emetteur

4.3.1. Risque de remise en cause de I’Avantage Fiscal du fait de I'Investisseur

L' Avantage Fiscal correspondant & la réduction d'impdt & hauteur de I'apport en capital de I'Investisseur
augmenté de la Rentabilité de 9,89% est réservé aux Investisseurs qui souscriront a I'’Augmentation de
Capital et ne peut étre transmis & un nouvel acquéreur. Il est en outre conditionné d la détention des Actions
durant toute la Période Fiscale. En cas de cession des Actions avant I'issue de cette période, I' Administration
fiscale reprendra I'Avantage Fiscal consenti. Ce risque n’est couvert ni par la Garantie Fiscale, ni par
I"Emetteur

4.3.2. Risque lié a une souscription inférieure a 100 % du montant de I' Augmentation de Capital

Compte tenu de la brieveté de la période de souscription, I' Augmentation de Capital pourra étre limitée &
75 % de son montant (soit & 17.393.933 Euros), étant précisé que sile montant total des souscriptions recues
estinférieur & ce seuil, elle sera annulée. Un montant de souscription inférieur au montant de I' Augmentation
de Capital envisagé est sans impact sur la rentabilité dont bénéficieront les Investisseurs Fiscaux dans la
mesure ou la rentabilité est un élément personnel dépendant du montant de I'apport réalisé par chacun
des Investisseurs. Dans I'hypothése d'une Augmentation de Capital comprise entre 75 % et 100% de son
montant, la tranche amortissable du Crédit-Vendeur sera augmentée a due concurrence de 80% de la
réduction d'impdt correspondant a la part non-souscrite de I' Augmentation de Capital. La SAS HOTEL TAHITI
s'y est engagée dans le contrat de Crédit-Vendeur, et les financements sous-jacents recus par la SAS HOTEL
TAHITI au titre du prét bancaire, de |'aide fiscale locale et des apports en comptes courants de Louis WANE
seront suffisants pour couvrir cette éventuelle augmentation de la tranche amortissable du Crédit-Vendeur
consenti a la Société. Les investisseurs, préoccupés par I'épidémie de COVID-19 pourraient considérer que
la souscription de la présente offre n'est pas leur priorité.

4.3.3. Risque de Changement de Loi:
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En cas de réduction de la Rentabilité offerte aux Investisseurs inférieure ou égale d 49 points de base,
I'Augmentation de Capital sera réalisée et cette baisse supportée par les Investisseurs seuls, sans
compensation. A contrario, siune réduction supérieure (strictement) & 49 points de base devait résulter d'un
Changement de Loi — et sauf a obtenir I'accord de la SAS HOTEL TAHITI quant & sa prise en charge au titre
de la Garantie Fiscale — le Conseil d’administration décidera d’annuler I'Augmentation de Capital. Tout
Changement de Loi postérieurement a la réalisation de I'Augmentation de Capital, et ses éventuelles
conséquences sur la Rentabilité offerte aux Investisseurs, ne sont couverts ni par la Garantie Fiscale, ni par
I"Emetteur.

4.3.4. Risque lié au plafonnement des niches fiscales :

L'Investisseur souhaitant réduire son impo6t doit déterminer ses besoins en fonction des regles de
plafonnement qui lui sont applicables, et ce de sorte que siles Actions ouvrent droit & une réduction d'impot
excédant ses limites, ses apports excédentaires seront perdus et la Rentabilité en sera affectée. Ce risque
n'est couvert ni par la Garantie Fiscale, ni par I'Emetteur.

Le mécanisme du plafonnement des niches fiscales en vigueur pour I'année 2021, ainsi que ses
conséqguences sur notre Opération, sont les suivants :

- endehors de toute opération de défiscalisation outre-mer, tout foyer fiscal dispose d'une possibilité de
crédit et de réduction d'impdt pour un montant total plafonné de 10.000 Euros,

- au fitre d'une opération de défiscalisation outre-mer, tout foyer fiscal dispose par qilleurs d'une
possibilité de réduction d'impobt égale & 8.000 Euros majorée de la partie non consommeée des 10.000
Euros du plafond global ; ainsi, un Investisseur ayant consommé 7.000 Euros des 10.000 Euros de son
plafond global conserve un solde de 3.000 Euros sur ce dernier, et dispose ainsi d'une possibilité de
réduction d'impot au titre d'une opération outre-mer égale & 3.000 + 8.000 = 11.000 Euros,

- en outre, I'article 200-0 A du CGl stipule que le montant de la réduction d'impdt acquise au titre des
investissements régis par I'article 199 undecies B du CGl est retenu pour I'application du plafonnement
des niches fiscales a hauteur de 34% de son montant. Ainsi, le contribuable précédent dispose en réalité
d'une possibilité de réduction d'impobt brute de 11.000 / 34% = 32.353 Euros

- il est ainsi en capacité de souscrire a I' Augmentation de Capital & hauteur de 91%*32.353 Euros, c'est-
a-dire souscrire d 29.441 Actions, au prix de 1 Euro par Action.

Un Investisseur qui, a I'inverse du cas retenu ci-avant, n'aurait imputé aucune réduction ou crédit d'impot
sur son plafond global de 10.000 Euros le conserve intact et peut I'gjouter au plafond spécifique outre-mer
de 8 000 Euros pour porter son droit & réduction total & un niveau maximum de 18.000 Euros pour cette
Opération. Dans cette hypothése, cet Investisseur peut souscrire & I' Augmentation de Capital pour réaliser
une réduction d'impdt au maximum de 18.000/34% = 52.941 Euros, soit & hauteur d'une souscription de
91%*52.941 = 48.176 Euros.

Plusieurs scénarios peuvent étre ainsi illustrés :

plafond global (a) 10 000 10 000 10 000| 10 000 10000
hypothése total opérations RI/CI hors dom-tom 0 4000{ 7000f 10000 12000
dont acquis (b) 0 4000{ 7000 10000 10 000
dont perdus 0 0 0 0 2000
solde disponible pour opération dom-tom (c)=(a)-(b) 10000 6000 3000 0 0
plafond spécifique dom-tom (d) 8000 8000f 8000/ 8000 8000
réduction d'impdt dom-tom dans le cadre du plafonnement (e)=(c)+(d) 18000 14000/ 11000{ 8000 8000
réduction d'impdt possible dans le cadre de I'Opération (H=(e)/34% 52941 41176| 32 352| 23529 23529
augmentation de capital pour Opération H*91% 48 176 37 470| 29441| 21411 21 411
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L'Investisseur souhaitant réduire son impot d0 en 2022 doit déterminer au mieux son besoin en termes de
réduction d'imp&t dans la limite des regles de plafonnement applicables (global et outre-mer). Ce contrdle
est indispensable au regard des modalités exposées ci-dessus, que I'on peut sensibiliser par I'exemple qui
suit :

- Pour un Investisseur donné, une souscription a I'Opération ne pourra pas lui procurer une réduction
d'impbt supérieure au montant que lui autorisent les regles de plafonnement visées ci-dessus. Ainsi, une
souscription a I'Augmentation de Capital a hauteur de 45.000 Euros procurera effectivement une
réduction d'impot de 45.000 / 91% = 49.451 Euros seulement si I'Investisseur dispose d'un plafond
disponible de 49.451*34% = 16.813 Euros. Dans I'hypothése ou ce plafond s'établirait & 11.000 Euros
(exemple encadré ci-dessus), la réduction d'impot effective sera limitée & 11.000/34% = 32.353 Euros. |l
aurait en fait dG souscrire 91%*32.353 = 29.441 Euros et non 45.000 Euros. 49.451 — 32.353 = 17.098 Euros
de réduction d'impdt sont définitivement perdus, ainsi que la quote-part de souscription
correspondante, soit 91%*17.098 = 15.559 Euros

- En revanche, lorsque le montant de la réduction d'impét liée a I'investissement Outre-mer excede
I'impodt dO par I'Investisseur, sans que ce montant de réduction d'impdt ne contredise les régles de
plafonnement, le solde sera reporté sur l'impdt sur le revenu des années suivantes jusqu'd la cinquieme
inclusivement. Ainsi, sil'Investisseur de I'exemple précédent disposait bien d'un plafond de 16.813 Euros,
sa réduction d'impot de 49.451 Euros lui sera bien acquise. Si son impdt d0 au titre de I'année de
souscription n'est finalement que de 40.000 Euros, le solde de 9.451 Euros sera reporté sur l'impdt sur le
revenu des années suivantes jusqu'd la cinquieme année inclusivement.

Cerisque n’est couvert ni par la Garantie Fiscale, ni par I'Emetteur.

4.3.5. Risque lié a l'illiquidité des titres offerts a la souscription

Aucune stipulation des statuts et aucun pacte n'organisent la liquidité des Actions. Ces derniers ne prévoient
également aucune interdiction quant a leur cession. Toutefois, et si une telle cession devait étre réalisée
avant le terme de la Période Fiscale, I'Investisseur perdrait son Avantage Fiscal (et donc le seul élément de
Rentabilité de son investissement). La perte de I'Avantage Fiscal n’est couverte ni par la Garantie Fiscale, ni
par I'"Emetteur.

5. CONDITIONS RELATIVES AUX VALEURS MOBILIERES

5.1. Informations sur les valeurs mobiliéres offertes

5.1.1. Nature et catégorie

Actions nouvelles de I'Emetteur émises dans le cadre de I'Augmentation de Capital et les Actions offertes
par les Actionnaires Fondateurs revétent la forme nominative, sont toutes ordinaires et de méme catégorie.

5.1.2. Législation en vertu de laquelle les valeurs mobilieres ont été créées

Droit francais.

5.1.3. Forme des valeurs mobilieres

Les valeurs mobilieres émises sont des actions de société anonyme. Elles sont émises dans le cadre de
I'Augmentation de Capital et revétent la forme nominative, sont toutes ordinaires et de méme catégorie
Les Actions nouvelles seront émises sous la forme de titres nominatifs dématérialisés. La Société se chargera
elle-méme de la tenue du registre des Actions et comptes d'actionnaires.

Aucune stipulation des statuts et aucun pacte ne prévoient d'interdiction de céder les Actions. Toutefois,
conformément au dispositif fiscal prévu par I'article 199 undecies B du CGl les Investisseurs s'obligent &

conserver la totalité de leurs Actions pendant la Période Fiscale.

5.1.4. Monnaie de I'émission de valeurs mobilieres
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L'émission des Actions est réalisée en Euros.
5.1.5. Droits attachés aux valeurs mobilieres
a) droits & dividendes
Les Actions donneront droit aux dividendes étant rappelé que :

i I'assemblée générale, statuant sur les comptes de I'exercice, peut accorder un dividende a
I'ensemble des actionnaires (article L. 232-12 du Code de commerce). |l peut également étre
distribué des acomptes sur dividendes avant I'approbation des comptes de I'exercice (article L. 232-
12 du Code de commerce). La mise en paiement des dividendes doit avoir lieu dans un délai
maximal de neuf (?) mois apres la cléture de I'exercice. La prolongation de ce délai peut étre
accordée par décision de justice ;

ii. toutes actions contre la Société en vue du paiement des dividendes dus au titre des Actions seront
prescrites d I'issue d'un délai de cing (5) ans & compter de leur date d'exigibilité. Par ailleurs, les
dividendes seront également prescrits au profit de I'Etat a I'issue d'un délai de cing (5) ans & compter
de leur date d'exigibilité ;

ii. lesdividendes versés & des non-résidents sont en principe soumis & une retenue 4 la source ;

iv. l'assemblée générale peut proposer d tous les actionnaires, pour tout ou partie du dividende ou des
acomptes sur dividende mis en distribution, une option entre le paiement du dividende ou des
acomptes sur dividende, soit en numéraire, soit en Actions émises par la Société (articles L. 232-18 et
suivants du Code de commerce).

En tant que de besoin, il est rappelé qu’'aucune perspective de distribution de dividendes ou de réserve ne
doit étre attendu, I' Avantage Fiscal constituant, pour les Investisseurs, le seul rendement & tirer de leur
investissement.

b) droits de vote

Le droit de vote attaché aux Actions est proportionnel & la quotité du capital qu'elles représentent, chaque
Action donnant droit & une voix.

c) droits préférentiels dans le cadre d'offres de souscription de valeurs mobilieres de méme catégorie

Les Actions comportent un droit préférentiel de souscription aux augmentations de capital. Les actionnaires
ont, proportionnellement au montant de leurs Actions, un droit de préférence a la souscription des actions
en numéraire émises pour réaliser une augmentation de capital immédiate ou & terme. Lorsque le droit
préférentiel de souscription n'est pas détaché d'actions négociables, il est cessible dans les mémes
conditions que l'action elle-méme. Dans le cas contraire, ce droit est négociable pendant une durée égale
a celle de I'exercice du droit de souscription par les actionnaires mais qui débute avant I'ouverture de celle-
ci et s'achéve avant sa cléture. Les actionnaires peuvent renoncer a titre individuel a leur droit préférentiel
de souscription (articles L. 225-132 et suivants et articles L. 228-91 & L. 228-93 du Code de commerce).

d) droit de participation au bénéfice de I'Emetteur

Les Actions ont droit aux bénéfices dans les conditions définies par les articles L. 232-10 et suivants du Code
de commerce.

e) droit de participation a tout excédent en cas de liquidation
Le partage de l'actif net subsistant apres remboursement du nominal des Actions est effectue entre les
actionnaires dans les mémes proportions que leur participation au capital (article L. 237-29 du Code de

commerce).
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f) clause de rachat
Les statuts de la Société ne prévoient pas de clause de rachat.
g) clause de conversion
Les statuts de la Société ne prévoient pas de clause de conversion.
5.1.6. Résolution, autorisation et approbation
Assemblée autorisant I'émission
Les principales résolutions qui ont été adoptées par I'Assemblée Générale du 13 octobre 2021 sont les
suivantes :
PREMIERE RESOLUTION
Délégation de compétence a consentir au Conseil d’administration dans le cadre des dispositions de
I'article L. 225-129-2 du Code de commerce a I'effet de décider I'émission d’'un nombre maximum total de

vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf cent dix (23.191.910) actions ordinaires nouvelles par
voie d’offre au public de titres financiers

L'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les assemblées
extraordinaires,

Apres avoir entendu lecture et pris connaissance du rapport du Conseil d'administration de la Société, du
rapport spécial du Commissaire & la vérification de I'actif et du passif en date du 1er septembre 2021 et du
rapport spécial du Commissaire aux comptes sur la suppression du droit préférentiel de souscription en date
dul13 octobre 2021,

Apres avoir constaté que le capital de la Société est entierement libéré,

Décide, sous la condition de I'adoption de la deuxiéme résolution ci-aprées relative & la suppression du droit
préférentiel de souscription des Actionnaires :

o de déléguer au Conseil d'administration, conformément aux dispositions de I'article L. 225-129-2 du
Code de commerce,  compter de la présente assemblée et pour une durée expirant le 31 décembre
2021, sa compétence a I'effet de décider, sur ses seules délibérations, en une ou plusieurs fois et dans
la limite d’'une Augmentation de Capital en numéraire par voie d'offre au public d'un montant total
maximum de vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf cent dix (23.191.910 ) Euros, I'émission,
au pair (soit un (1) Euro par action) et sous la forme nominative, d’'un nombre total maximum de vingt-
trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf cent dix (23.191.910) actions ordinaires nouvelles & libérer
en espéeces et en totalité lors de la souscription ;

o ces actions nouvelles, qui seront soumises 4 toutes les dispositions statutaires, seront assimilées aux
actions anciennes et jouiront des mémes droits & compter de la date de réalisation définitive de
I'Augmentation de Capital ; elles donneront droit aux dividendes versés au titre de |'exercice au cours
duqguel elles auront été émises ;

o de fixer a 4.550 Euros, soit 4.550 actions d'un (1) Euro chacune, le montant minimal de chaque
souscription (a I'exception, le cas échéant, de la derniére souscription qui sera servie d concurrence du
nombre d'actions restant a souscrire, le nombre d'actions souscrites pouvant alors étre inférieur & 4.550
actions) ;

Donne tous pouvoirs au Conseil d’Administration pour mettre en ceuvre la présente délégation de

compétence, dans les conditions fixées par la loi et les statuts et sous les conditions fixées dans la présente
résolution, a I'effet notamment de :
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- décider au 30 novembre 2021 d'annuler I' Augmentation de Capital décidée sur la base de la
présente résolution dans les situations suivantes :

o enl'absence de signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ou d'ouverture de
I'Hotel Rénové le 30 novembre au plus tard ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet que la
Rentabilité des Investisseurs soit inférieure & 8.76% ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet que la
Rentabilité des Investisseurs soit comprise entre 9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution de la Garantie
Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a versé sur un compte séquestre la somme nécessaire en vue de
I'indemnisation ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité liée d la perte effective de
I' Avantage Fiscal en conséquence des aménagements et équipements non mis en service.

- Décider au plus tard le 31 décembre 2021 avant 12 heures :

o d'annuler I' Augmentation de Capital décidée sur la base de la présente résolution en cas de
modification législative ou réglementaire (4 I'état de projet ou définitivement adoptée & la date a
laguelle le conseil se prononce) concernant, par exemple, les dispositions de I'article 199 undecies
B du CGl et susceptible d'avoir pour effet une augmentation sensible des coUts de réalisation de
I'Opération de nature & entrainer un non-respect des obligations issues de I' Agrément;

o d'annuler I'Augmentation de Capital décidée sur la base de la présente résolution en cas de
réduction de la Rentabilité offerte aux Investisseurs (strictement) supérieure A 49 points de base et
serait non couverte par la SAS HOTEL TAHITI ;

- au plus tard le 31 décembre 2021 avant 17 heures d'annuler I'Augmentation de Capital dans
I'hypothése ou, a l'issue de la période de souscription, cette derniére n'aurait pas été souscrite &
hauteur, au moins, de 75% de son montant (soit de 17.393.933 Euros) ;

- fixer, dans les limites de la présente délégation, toutes les autres conditions de I'émission et
notamment, les dates d'ouverture et de cldéture de la période de souscription ;

- prendre toutes dispositions pour assurer la bonne réalisation de I'émission des actions, établir, le cas
échéant, un contrat d’émission des actions a émettre ;

- recueillir les souscriptions et les versements exigibles et constater la réalisation définitive de
I'Augmentation de Capital, constater le nombre d'actions émises, apporter aux statuts les
modifications corrélatives et plus généralement effectuer directement ou par mandataire toutes
formalités légales nécessaires.

Les termes de la présente résolution, non autrement définis, ont le sens qui leur est donné dans le projet de
prospectus soumis a I' Autorité des Marchés Financiers (« AMF ») dans le cadre de I'Augmentation de Capital
objet de la présente résolution.

DEUXIEME RESOLUTION

Suppression, conformément aux dispositions de I'article L. 225-138 du Code de commerce, du droit
préférentiel de souscription des actionnaires aux actions a émetire dans le cadre de la délégation visée ci-
dessus au profit d’'une catégorie de personnes déterminée

L'Assemblée Générale, conformément aux dispositions de I'article L. 225-138 du Code de commerce et
statuant aux conditions de quorum et de maijorité requises pour les assemblées extraordinaires,

Aprés avoir entendu lecture et pris connaissance du rapport du Conseil d'administration de la Société et du

rapport spécial du commissaire aux comptes de la Société sur la suppression du droit préférentiel de
souscription,
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Décide, en conséquence de I'adoption de la résolution ci-dessus relative d la délégation de compétence
donnée au Conseil d’administration en vue de I'émission d'un nombre total maximum de vingt-trois millions
cent quatre-vingt-onze mille neuf cent dix (23.191.910) actions ordinaires, de supprimer le droit préférentiel
de souscription des Actionnaires aux actions émises dans le cadre de la délégation visée a la premiere
résolution au profit de la catégorie de personnes définie comme suit : les personnes physiques domiciliées
en France au sens de I'article 4B du Code Général des Impbts et soumises a I'impdt sur le revenu qui
souscrivent directement & I'Augmentation de Capital approuvée a la premiere résolution ci-dessus ;

Décide de déléguer au Conseil d’administration le soin d’arréter la liste des bénéficiaires de la suppression
du droit préférentiel de souscription des Actionnaires au sein de ladite catégorie ainsi que le nombre
d'actions & attribuer & chacun d'eux, dans la limite du montant total maximum d' Augmentation de Capitall
fixé a la premiére résolution ci-dessus.

Conseil d’administration ayant autorisé I'émission

Le Conseil d' Administration s'est réuni en date du 15 octobre 2021 et a pris la décision suivante autorisant
I'émission :

Apres en avoir délibéré, le Conseil d'administration, usant de la délégation de compétence qui lui a été
consentie par I'Assemblée Générale Extraordinaire du 13 octobre 2021, et aprés avoir constaté que le
capital de la Société est entierement libéré, décide, a l'unanimité :

— d'augmenter le capital social d’'un montant de vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf cent
dix (23.191.910) Euros par I'émission, au pair (soit un (1) Euro par action) et sous la forme nominative,
d’'un nombre total de vingt-trois millions cent quatre-vingt-onze mille neuf cent dix (23.191.910) actions
ordinaires nouvelles d libérer en espéces en totalité lors de la souscription (I'« Augmentation de
Capital ») ;

— deréserver ladite Augmentation de Capital aux personnes physiques domiciliées en France au sens de
I'article 4B du Code Général des Impdts et soumises a I'impdt sur le revenu qui souscrivent directement
a I'Augmentation de Capital ;

- de fixer & 4.550 Euros, soit 4.550 actions d'un (1) Euro chacune, le montant minimal de chaque
souscription (& I'exception, le cas échéant, de la derniére souscription qui sera servie d concurrence du
nombre d'actions restant & souscrire, le nombre d'actions souscrites pouvant alors étre inférieur a 4.550
actions) ;

— que les souscriptions seront recues par la Société d son siege social ou par la BRED Bangue Populaire -
PEO 8517L 18 quai de la R&pée - 75012 Paris, ou par tout autre Placeur (tel que ce terme est défini dans
le Prospectus relatif a I"'Augmentation de Capital) désigné par la Société (sous réserve de
I'établissement d'un communiqué) a compter du 18 octobre 2021 et jusqu’au 31 décembre 2021, midi
heure de Paris ;

Les fonds provenant des versements seront déposés sur le compte bancaire ouvert a cet effet au nom
de la Société dans les livres de la BRED Bangue Populaire - Agence Vincennes — sous le numéro IBAN
FR76 1010 7002 2800 2529 1109 372;

— qgu'en cas de sursouscription de I'Augmentation de Capital, I'ordre chronologique de réception des
souscriptions déterminera I'attribution des actions. La souscription de I'Investisseur est prise en compte
d la date de signature du bulletin de souscription pour la détermination de I'ordre chronologique, sous
réserve de la constatation par le Conseil d'administration de I'Emetteur de la conformité des
documents de souscription remis & ceux attendus. Ces demandes de souscription seront mises en
attente et ne pourront étre prises en compte qu'en cas d'irecevabilité d'une souscription
précédemment recue. Cette liste d’attente fonctionnera selon la regle « premier arrivé, premier servi».
Les cheques correspondant a des souscriptions rejetées seront restitués et les versements réalisés par
virement feront I'objet d'un remboursement dans un délai de dix (10) jours ouvrés d compter de la date
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du Conseil d'administration ayant constaté la réalisation définitive de I' Augmentation de Capital. La
derniére souscription sera servie & concurrence du nombre d'actions restant & souscrire ;

gue les actions nouvelles, qui seront soumises & toutes les dispositions statutaires, seront assimilées aux
actions anciennes et jouiront des mémes droits a compter de la date de réalisation définitive de
I'Augmentation de Capital ; elles donneront droit aux dividendes versés au titre de I'exercice au cours
duqguel elles auront été émises ;

qu'il devra décider le 30 novembre 2021 d'annuler I' Augmentation de Capital en cas :

o en l'absence de signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ou
d'ouverture de I'Hotel Rénové le 30 novembre au plus tard ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
que la Rentabilité des Investisseurs soit inférieure & 8.76% ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
gue la Rentabilité des Investisseurs soit comprise entre 9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution
de la Garantie Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a versé sur un compte séquestre la somme
nécessaire en vue de I'indemnisation ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité
lige & la perte effective de I'Avantage Fiscal en conséquence des aménagements et
équipements non mis en service.

gu'en cas de modification législative ou réglementaire (4 I'état de projet ou définitivement adoptée)
concernant, par exemple, les dispositions de l'article 199 undecies B du CGl et susceptible d'avoir pour
effet :

i une augmentation sensible des coUts de I'Opération, de nature & entrainer un non-respect des
obligations issues de I'agrément n°2018/15765%15766*15767/33 du 10 juin 2021, le Consell
d’administration, au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12 heures) décidera d'annuler
I’Augmentation de Capital,

ou

ii. une réduction de la Rentabilité offerte aux Investisseurs au-deld de 9,40%, le Conseil
d'administration, au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12 heures) :

= décidera d'annuler I' Augmentation de Capital en I'absence d'accord écrit, ferme et
irévocable de la SAS HOTEL TAHITI quant & la prise & sa charge de I'intégralité de cette
baisse supplémentaire de la Rentabilité offerte aux Investisseurs au titre de la Garantie
Fiscale (i.e. pour la part de la baisse de la Rentabilité supérieure aux 49 points de base
supportée par les Investisseurs) ; ou

» devra au contraire se prononcer en faveur du maintien de I' Augmentation de Capital en
cas d'accord écrit, ferme et irrévocable de la SAS HOTEL TAHITI quant & sa prise en charge
intégrale (i.e. pour la part de la baisse de la Rentabilité supérieure aux 49 points de base
supportée par les Investisseurs) ;

Il est précisé qu'en cas de réduction de la Rentabilité comprise entre 9,40% et 9,89%, le Conseil
d'administration se prononcera, et ce au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12 heures),
en faveur du maintien de I'Augmentation de Capital, la baisse de Rentabilité étant
intégralement supportée par les Investisseurs seuls, sans compensation ;

qu'il devra décider le 31 décembre 2021 d'annuler I' Augmentation de Capital dans I'hypothése ou, &
I'issue de la période de souscription, I' Augmentation de Capital n'aurait pas été souscrite & hauteur,
au moins, de 75% de son montant. Il constatera la réalisation définitive de I'Augmentation de Capital
le 31 décembre 2021 au plus tard, & hauteur du montant total des souscriptions recues dans I'hypothese
ou il ne serait pas inférieur a 75% du montant de I' Augmentation de Capital (soit 17.393.933 Euros) ;
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Les termes de la présente décision, non autrement définis, ont le sens qui leur est donné dans le projet de
prospectus soumis a I' AMF dans le cadre de I'Augmentation de Capital.

Rapport du commissaire aux comptes sur I’Augmentation de Capital avec suppression du droit préférentiel
de souscription a I'assemblée générale du 13 octobre 2021.

Le commissaire aux comptes de la Société a émis un rapport & destination de I'Assemblée Générale du13
octobre 2021 sur I'Augmentation de Capital avec suppression du droit préférentiel de souscription
(Annexe 8).

5.1.7. Date prévue d'émission des actions nouvelles

La date prévue pour I'émission des Actions nouvelles & émettre dans le cadre de I' Augmentation de Capital
est le 31 décembre 2021 au plus tard, date de constatation de cette derniére par le Consell
d’administrafion.

5.1.8. Restriction imposée a la libre négociabilité des valeurs mobilieres
Aucune clause statutaire ne limite la libre négociation des Actions.
5.1.9. Traitement fiscal des valeurs mobilieres

L'Investisseur ne dispose d'aucune perspective de distribution de dividendes, ni de réalisation de
plus-value & I'occasion de la cession des Actions au terme de la période légale de leur détention
(Période Fiscale). Ainsi, aucune retenue a la source le cas échéant applicable aux revenus des
Actions (dividendes ou plus-value) n'est susceptible d'affecter la Rentabilité des Investisseurs.

L'Investisseur fiscal recoit des Actions nominatives de société anonyme en contrepartie d'un
avantage fiscal accordé au titre du dispositif fiscal prévu a I'article 199 undecies B du CGlI
(I"Avantage Fiscal). L'Investisseur devra déclarer sa réduction d'impbt correspondante au titre de
I'année de souscription des Actions sur le formulaire fiscal 2042 K IOM. L'Investisseur s'engage, dans
le Bulletin d'Investissement qu'il signe, & ne pas céder ses titres pendant la Période Fiscale pour ne
pas perdre son Avantage Fiscal. S'agissant de titres de société anonyme, leur cession demeure libre,
et I'"Emetteur n'intervient pas. Toutefois, un Investisseur contrevenant & cet engagement s'exposera
d une demande par I' Administration Fiscale de reprise de I' Avantage Fiscal octroyé.

Sortie de I'Investisseur au terme de la Période Fiscale

L' Avantage Fiscal constitue le seul gain susceptible d’'étre réalisé par I'Investisseur dans le cadre du
déroulement normal de cette Opération. En effet, par construction du compte d'exploitation
prévisionnel de la Société, aucun dividende ne peut étre versé & I'Investisseur au cours de la Période
Fiscale. En outre, au terme de la Période Fiscale, les conditions de la rétrocession fiscale qui engagent
I'Investisseur conduisent ce dernier & n'attendre aucun autre revenu dans le cadre de sa sortie de
I'Opération dans la mesure ou :

- le prix de cession da la SAS HOTEL TAHITI de I'Hb6tel Rénové dans I'hypothése de I'exercice de la
Promesse de Vente ou, le cas échéant, de la Promesse d'Achat, est contractuellement égal au
capital restant d0 au titre du Crédit-Vendeur conclu entre la Société et la SAS HOTEL TAHITI ;
aucune trésorerie « nette » de cession n'est donc susceptible de permettre le versement a
I'Investisseur d'un dividende, ou d'un boni de liquidation,

- le législateur a souhaité que I'Avantage Fiscal constitue le seul « gain fiscal » susceptible de
bénéficier a I'Investisseur et a en conséquence exclu la moins-value sur valeurs mobilieres, qui
serait constatée par I'lnvestisseur au moment de la liquidation de la Société.

Sortie anticipée de I'Investisseur par cession des Actions & un tiers

45



Un Investisseur qui céderait ses titres pendant la Période Fiscale perdrait son Avantage Fiscal.
L'Investisseur aurait en outre la responsabilité d'informer son cessionnaire que les Actions acquises
par ce dernier participent & une opération bénéficiant d'un dispositif d'incitation fiscale sous
contrble de I' Administration fiscale, et que ces derniéres ne sont pas susceptibles de procurer le
moindre dividende ni boni de liquidation.

En dépit de ces réalités contractuelles et financieres, et nonobstant I'enjeu de retrait certain de son
Avantage Fiscal, I'Investisseur pourrait réaliser une cession de gré & gré d un prix liborement fixé avec
son cessionnaire dans la mesure ou la Société n'est pas cotée en bourse.

Dans cette hypothése, sile prix de vente était supérieur a la valeur nominale de ses Actions, la plus-
value entrera dans le calcul de la plus-value nette de cession (formulaire spécifique 2074) et sera
imposable selon le régime auquel cet Investisseur a choisi d'assujettir I'imposition de ses revenus et
plus-values de valeurs mobilieres :

- de plein droit : prélevement Forfaitaire Unique (PFU) : taux forfaitaire de 12,8% au titre de I'impot
sur le revenu auquel s'ajoutent 17,2% au titre des prélevements sociaux,

- suroption :imposition aux conditions du bareme progressif de I'impot sur le revenu des personnes
physiques.

Dans I'hypothése inverse oU le prix de vente était inférieur A la valeur nominale de ses Actions, la
Société ne peut pas se prononcer sur la déductibilité de cette moins-value au regard des dispositions
définies ci-dessus (troisieme alinéa du 2° du IV de I'article 199 undecies B du Code général des
impo&fs).

5.1.10. Non applicable.

5.1.11. Non applicable.

5.1.12. Incidence potentielle sur I'Investissement d'une résolution au titre de la directive 2014/59/UE.

NEANT.

6. MODALITES DE L'OFFRE OU DE L’ADMISSION A LA NEGOCIATION

6.1, Modalités et conditions de I'offre de valeurs mobiliéres au public

6.1.1. Conditions, statistiques de I’ offre, calendrier prévisionnel et modalités de souscription

Les Actions & émettre dans le cadre de I'Augmentation de Capital sont émises et les Actions sont cédées
par les Actionnaires Fondateurs, au prix d'un (1) Euro, soit & leur valeur nominale.

L'Augmentation de Capital est réalisée avec suppression du droit préférentiel de souscription des
Actionnaires Fondateurs sur les Actions nouvelles au profit d'une catégorie de personnes désignée définie
comme « les personnes physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGI et soumises a I'impot
sur le revenu qui souscrivent directement a I' Augmentation de Capital ».

Au moment de sa souscription, I'lnvestisseur devra ainsi libeller un chéque ou réaliser un ordre de virement
a l'ordre de la SA CAMELIA, correspondant au montant de sa souscription ; le prix de cession des Actions
acquises aupres des Actionnaires Fondateurs sera payé concomitamment & I'acquisition.

Le Conseil d'administration de la Société se réunira le 30 novembre 2021 pour annuler I' Augmentation de
Capital en cas :

i) de non ouverture de I'Hb6tel Rénoveé a cette date, ou de défaut de mise en service, a cette date, des
aménagements et équipements de I'Hotel Rénové entrainant un niveau de Rentabilité inférieur au seuil de
8.76% ; étant précisé que si le niveau de Rentabilité n'est pas inférieur a ce seuil (et est donc comprise entre
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9.89% et 8,76%, inclus), I' Augmentation de Capital ne sera pas annulée sila SAS Hétel Tahiti a déposé sur un
compte séquestre I'indemnité couvrant la perte de Rentabilité due conformément & la Garantie Fiscale,
ou,

ii) de non réitération de la vente de I'Hotel Rénové par la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021
au plus tard.

Le Conseil d’administration de la Société se réunira le 31 décembre 2021 au plus tard afin d’examiner s'il y
a lieu ou non d’annuler I'Augmentation de Capital en raison de la survenance d’'un Changement de Loi.
En cas d'annulation de I' Augmentation de Capital, les clients ayant souscrit & I' Augmentation de Capital
en seront avertis individuellement, par courrier électronique ou courrier postal ; les fonds étant, dans cette
hypothése, restitués dans un délai de dix (10) jours ouvrés & compter de la date dudit Conseil
d’administration.

La cléture de la période de souscription interviendra au plus tard le 31 décembre 2021.

Par ailleurs, I' Augmentation de Capital sera annulée si le Conseil d'administration, qui doit se réunir aprés la
fin de la période de souscription, constate que le montant total des souscriptions est inférieur (strictement)
a 75% du montant initial de I' Augmentation de Capital (soit & 17.393.933 Euros).

Les Investisseurs doivent conserver les Actions pendant toute la Période Fiscale afin de ne pas remettre en
cause I'Avantage Fiscal prévu a I'article 199 undecies B du CGl.

6.1.2. Montant total de I'offre

Le montant total de I' Augmentation de Capital objet du Prospectus, décidée parle Conseil d’administration
de la Société du 15 octobre 2021, s'éleve a 23.191.910 Euros correspondant & I'émission de 23.191.910
Actions nouvelles au prix d'un (1) Euro chacune. L'offre porte également sur la cession des 37.000 Actions
détenues par les Actionnaires Fondateurs pour un prix par Action égal & leur valeur nominale, soit un (1)
euro par Action cédée.

6.1.3. Délai d'ouverture de I'offre et description de la procédure de souscription

Cette Opération bénéficiera des capacités de commercialisation du groupe bancaire BPCE (« Banque

Populaire Caisse d'Epargne ») et BRED Banque Populaire (« Banque BRED »).

= Les souscriptions seront recues par I'Emetteur a son siege social, sis Immeuble Le Village 1 — Quartier
Valmy, 33, place Ronde CS 40245 — Paris La Défense Cedex (92981) et seront ensuite soumises & son
Conseil d'administration qui devra constater leur recevabilité ; étant précisé que, pour étre recevable,
chaqgue souscription devra comprendre :

= Un document d'Investissement diment signé et contenant un bulletin de souscription, une attestation sur
I'origine des fonds investis et un mandat par lequel I'Investisseur concerné accepte le bénéfice de la
Garantie Fiscale, du Protocole d'indemnisation et de délégation, et de la Promesse de Porte-Fort &
I'égard des Investisseurs, et donne mandat & I'Emetteur de le représenter s'agissant de leur mise en
ceuvre et de I'exercice de ses droits ;

= Un chéqgue ou un ordre de virement correspondant au montant de sa souscription ;

* La photocopie de sa piece d'identité ;

= Unjustificatif de domicile datant de moins de six (6) mois & la date de sa souscription.

Souscription minimum : 4.550 Actions d'une valeur nominale d'un (1) Euro, soit 4.550 Euros.

Souscription maximum : néant. Toutefois, et I' Avantage Fiscal constituant le seul élément de Rentabilité d'un

Investisseur, cette derniere est nécessairement limitée au regard des regles régissant le plafonnement des

niches fiscales (cf. point 4.3.4ci-dessus).

Toute souscription recue par I'Emetteur est irévocable. Le calendrier prévisionnel de ' offre est le suivant :

= 10 juin 2021 : Délivrance de I' Agrément Fiscal.

= 29 septembre 2021 : Conseil d'administration décidant de soumettre a I'Assemblée Générale une
proposition de délégation audit conseil en vue d'augmenter le capital en numéraire d’'un montant
nominal maximum de 23.191.910 Euros.

= 6 octobre 2021 : signature de la Promesse Synallagmatique de Vente et des Contrats Importants
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= 13 octobre 2021 : Assemblée Générale statuant sur la délégation & consentir au Conseil d'administration
pour décider de I' Augmentation de Capital.

= 15 octobre 2021 : Conseil d'administration décidant de la mise en ceuvre de la délégation relative &
I’Augmentation de Capital.

*= 15 octobre 2021 : Approbation du Prospectus par I'AMF et ouverture de la période de souscription des
Actions le Ter jour ouvré suivant.

» Le 30 novembre 2021 : ' Augmentation de Capital sera maintenue si le Conseil d'administration constate
la sighature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard et I'ouverture de I'Hb6tel Rénové (en ce
compris la mise en service des aménagements et équipements) le 30 novembre au plus tard. A défaut,
il décidera I'annulation de I' Augmentation de Capital :

o en l'absence de signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ou
d'ouverture de I'Hotel Rénové le 30 novembre au plus tard ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
gue la Rentabilité des Investisseurs soit inférieure & 8.76% ;

o en cas de mise en service partielle des aménagements et équipements, ayant pour effet
gue la Rentabilité des Investisseurs soit comprise entre 9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution
de la Garantie Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a versé sur un compte séquestre la somme
nécessaire en vue de lI'indemnisation ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité
lige a la perte effective de I'Avantage Fiscal en conségquence des aménagements et
équipements non mis en service.

* Le 31 décembre 2021 au plus tard, et avant 12 heures : le Conseil d’administration, en cas de
Changement de Loi, décidera I'annulation de I'Augmentation : :

o sile Changement de Loi est susceptible d'avoir pour effet une augmentation sensible des
colts de I'Opération de nature a entrainer un non-respect des obligations issues de
I'Agrément,

o si, en conséguence du Changement de Loi, la Rentabilité est inférieure a 9,40%, sauf sila SAS
HOTEL TAHITI donne son accord écrit ferme et irévocable de prise en charge de I'intégralité
du préjudice des Investisseurs d raison de la perte de Rentabilité au-deld de ce montant ;
étant rappelé que I'Investisseur supporte seul les conséquences d'une Rentabilité comprise
entre 9,40% et 9,89%.

* Le 31 décembre 2021, a midi : Cloéture de la période de souscription.

* Le 31 décembre 2021 a 17 heures au plus tard : Conseil d'administration constatant la réalisation ou la
caducité automatique de I'Augmentation de Capital en cas de souscription inférieure & 75% (soit
inférieure & 17.393.933 euros).

* Le 31 décembre 2021 au plus tard : Publication sur le site internet de I'Emetteur des résultats de I’ offre.

* Au plus tard le 28 février 2022 : Envoi (sous réserve de la réalisation de I' Augmentation de Capital) d'une
attestation d'inscription en compte aux Investisseurs.

En cas de sursouscription, I'ordre chronologique déterminera I'attribution des Actions émises dans le cadre
de I'Augmentation de Capital. Les demandes de souscription excédentaires seront mises en attente et ne
pourront étre prises en compte qu'en cas d'irrecevabilité d'une souscription précédemment recue (regle
du « premier arrivé, premier servi»). Pour la détermination de I'ordre chronologique, la souscription est prise
en compte a la date de signature du bulletin de souscription sous réserve de la constatation de sa
recevabilité par le Conseil d'administration. Toute souscription non recevable ne saurait étre prise en
compte pour la détermination de I'attribution des Actions. A l'inverse, et en cas d'insuffisance de
souscription, I' Augmentation de Capital pourra étre limitée a 75% de son montant (soit & 17.393.933 Euros) ;
étant précisé que si le montant total des souscriptions recues est inférieur d ce seuil, elle sera purement et
simplement annulée.

Si la réalisation de I'Augmentation de Capital est constatée, les Investisseurs devenus Actionnaires,
recevront :

e au plus tard le 28 février 2022 de la part de la Société, les attestations d'inscription en compte des
Actions.

e au plus tard le 30 avril 2022 de la part de la Société :
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- Un état relatif a leur souscription,

- Un modele d’engagement de conservation des Actions pendant la Période Fiscale,

- Une notice en vue d'assister I'Investisseur dans I'établissement de sa déclaration de revenus qui
indiguera le montant de la réduction d'impdt & laquelle ouvre droit sa participation a
I'Augmentation de Capital de la Société ainsi que les cases a remplir dans le formulaire 2042 K IOM
ou tout autre formulaire.

Pour les souscriptions définitivement excédentaires ou en cas d'annulation ou de caducité de
I' Augmentation de Capital, les chéques seront restitués et les versements réalisés par virement feront |'objet
d'un remboursement dans un délai de dix (10) jours ouvrés d compter du Conseil d'administration
constatant, suivant le cas, I'annulation ou la réalisation définitive de I' Augmentation de Capital.

6.1.4. Révocation de I'offre

Le Conseil d'administration de la Société se réunira le 30 novembre 2021 pour annuler I'Augmentation de
Capital en cas de :

i) de non ouverture de I'Hotel Rénové a cette date, ou de défaut de mise en service, d cette date, des
aménagements et équipements de I'Hbtel Rénové entrainant un niveau de Rentabilité inférieur au seuil de
8.76% ; étant précisé que si le niveau de Rentabilité n'est pas inférieur a ce seuil (et est donc comprise entre
9.89% et 8,76%, inclus), I' Augmentation de Capital ne sera pas annulée si la SAS Hotel Tahiti a déposé sur un
compte séquestre I'indemnité couvrant la perte de Rentabilité due conformément a la Garantie Fiscale,

ou,

ii) de non réitération de la vente de I'Hotel Rénové par la signature de I' Acte de Vente le 8 novembre 2021
au plus tard.

Si le Conseil d'Administration qui doit se réunir au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12 heures)
constate la survenance d'un Changement de Loi susceptible avoir pour effet une réduction de la
Rentabilité offerte aux Investisseurs :

= inférieure ou égale a 49 points de base, I' Augmentation de Capital sera réalisée et cette baisse
supportée par les Investisseurs seuls, sans compensation ;

= supérieure (strictement) & 49 points de base, I'Augmentation de Capital sera annulée en I'absence
d’accord écrit, ferme et irévocable de la SAS HOTEL TAHITI quant & la prise a sa charge de I'intégralité
de cette baisse supplémentaire de la Rentabilité offerte aux Investisseurs au titre de la Garantie Fiscale
(i.e. pour la part de la baisse de la Rentabilité supérieure aux 49 points de base supportée par les
Investisseurs).

De méme, en cas de Changement de Loi susceptible d'avoir pour effet une augmentation sensible des
colts de I'Opération, de nature & entrainer un non-respect des obligations issues de I'agrément
n°2018/15765*15766*15767/33 du 10 juin 2021, le Conseil d'administration, au plus tard le 31 décembre 2021
(et avant 12 heures) décidera d'annuler I' Augmentation de Capital.

L'Augmentation de Capital sera également annulée si le Conseil d'administration qui doit se réunir aprées la
fin de la période de souscription constate que le montant total des souscriptions est inférieur (strictement) &
75% du montant initial de I' Augmentation de Capital (soit & 17.393.933 Euros).

6.1.5. Réduction des souscriptions et mode de remboursement

Non applicable.

6.1.6. Montant minimum / maximum d’'une souscription
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Montant minimum : 4.550 actions d'une valeur nominale d'un (1) Euro, soit 4.550 Euros.

6.1.7. Délai de rétractation d'une souscription

La souscription de I'Investisseur & I'Augmentation de Capital est irévocable, sauf annulation de
I' Augmentation de Capital comme mentionné ci-dessus dans les hypothéses de Changement de Loi (sauf
décision de la SAS Hbtel Tahiti d'indemniser les Investisseurs), du défaut de réitération de la vente de I'Hbtel
Rénové le 8 novembre 2021 au plus tard ou encore de I'absence d'ouverture de I'Hbtel Rénové le 30
novembre 2021 au plus tard, ou de défaut de mise en service, le 30 novembre 2021 au plus tard, des
aménagements et équipements de I'Hbtel Rénové entrainant un niveau de Rentabilité inférieur au seuil de
8.76% ou d'une souscription totale inférieure & 75% du montant de I'Augmentation de Capital envisagée
(soit & 17.393.933 Euros).

6.1.8. Meéthode de libération et de livraison des valeurs mobilieres

La libération des Actions nouvelles souscrites intervient par chéque bancaire ou par virement émis a I'ordre
de la SA CAMELIA et adressé au siege social de la Société.

Les Actions nouvelles souscrites sont livrées par I'inscription en registre nominatif tenu par la Société.
6.1.9. Modalités de publication des résultats de I'offre et date de publication

Une fois I' Augmentation de Capital réalisée, la Société informera par voie de communiqué sur le site internet
de I'Emetteur (sa-camelia.fr) du résultat de celle-ci.

Le montant total des souscriptions recues augmentera d’autant le montant du capital de la Société, les
statuts seront par conséquent modifiés, publiés dans un journal d’annonces légales et déposés au greffe du
Tribunal de Commerce de Nanterre, selon la Iégislation en vigueur.

6.1.10. Procédure d’exercice de tout droit préférentiel, négociabilité des droits de souscription et traitement
réservé aux droits de souscription non exercés

Le droit préférentiel de souscription des Actionnaires Fondateurs sur les Actions nouvelles a été supprimé par
I'Assemblée Générale des Actionnaires du 13 octobre 2021.

6.2 Plan de distribution et allocation des valeurs mobiliéres

6.2.1. Diverses catégories d'investisseurs potentiels auxquels les valeurs mobilieres sont offertes

Les Actions nouvelles sont émises au profit de la catégorie de personnes définie comme « les personnes
physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGI et soumises & I'impdt sur le revenu en
France ».

L' offre sera ouverte au public uniquement en France.

6.2.2. Souscription des actionnaires et membres des organes d’administration, de direction ou de
surveillance

Méme si a la date du Prospectus aucun engagement formel n'a été conclu a cet effet, il est prévu que les
Actionnaires Fondateurs céderont la totalité de leurs Actions aux Investisseurs au moment de
I'Augmentation de Capital. Le ou les Investisseurs concernés seront choisis en fonction de leur disponibilité
respective pour venir signer les documents nécessaires A la réalisation de cette cession.

6.2.3. Information préallocation :

a) Non applicable.
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b) Non applicable.
c) Non applicable.
d) Non applicable.
e) Non applicable.
f)  Non applicable.
g) Conditions de clbéture de I'offre

L'offre au public débutera le 18 octobre 2021 et prendra fin le 31 décembre 2021 d 12 heures. Elle ne peut
pas étre cléturée par anticipation, sauf conformément & I'article L. 225-141 alinéa 2 du Code de commerce,
en cas de souscription intégrale de I'Augmentation de Capital.

Le Conseil d'administration décidera d'annuler le 30 novembre 2021 I' Augmentation de Capital en cas :

i) de non ouverture de I'Hotel Rénové a cette date, ou de défaut de mise en service, d cette date, des
aménagements et équipements de I'Hbtel Rénové entrainant un niveau de Rentabilité inférieur au seuil de
8.76% ; étant précisé que si le niveau de Rentabilité n'est pas inférieur a ce seuil (et est donc comprise entre
9.89% et 8,76%, inclus), I' Augmentation de Capital ne sera pas annulée si la SAS Hotel Tahiti a déposé sur un
compte séquestre I'indemnité couvrant la perte de Rentabilité due conformément a la Garantie Fiscale,

ou

ii) de non réitération de la vente de I'Hotel Rénové par la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021
au plus tard.

Le Conseil d'administration décidera également d’annuler, au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12
heures) , I'Augmentation de Capital en cas de survenance d'un Changement de Loi avant la réalisation
de I' Augmentation de Capital susceptible d'entrainer une augmentation sensible des coUGts de I'Opération,
de nature d entrainer un non-respect des obligations issues de I'agrément n°2018/15765*15766*15767/33 du
10 juin 2021, et

Le Conseil d'administration décidera également d'annuler au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12
heures), I'Augmentation de capital, en cas de réduction de la Rentabilité supérieure (strictement) a 49
points de base en I'absence d'accord écrit, ferme et irévocable de la SAS HOTEL TAHITI quant & la prise &
sa charge de l'intégralité de cette baisse supplémentaire de la Rentabilité offerte aux Investisseurs au titre
de la Garantie Fiscale (i.e. pour la part de la baisse de la Rentabilité supérieure aux 49 points de base
supportée par les Investisseurs).

h) Admission de souscriptions mulfiples

En cas de sursouscription, I'ordre chronologique de réception des souscriptions déterminera I' attribution des
Actions. La souscription de I'Investisseur est prise en compte & la date de signature du bulletin de souscription
pour la détermination de I'ordre chronologique, sous réserve de la conformité des documents de
souscription remis & ceux attendus.

Ces demandes de souscription seront mises en aftente et ne pourront étre prises en compte qu’'en cas
d'irrecevabilité d'une souscription précédemment recue. Cette liste d'attente fonctionnera selon la régle «
premier arrivé, premier serviy. Les chéques correspondant & des souscriptions rejetées seront restitués et les
versements réalisés par virement feront I'objet d’'un remboursement dans un délai de dix (10) jours ouvrés a
compter de la date du Conseil d’administration ayant constaté la réalisation définitive de I’Augmentation
de Capital.
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Méme si a la date du Prospectus aucun engagement formel n'a été conclu a cet effet, il est prévu que les
Actionnaires Fondateurs céderont leurs Actions & un ou plusieurs Investisseurs concomitamment & la
réalisation de I'Augmentation de Capital. Ceux-ci seront identifiés en tenant compte de leur disponibilité
respective pour venir signer les documents nécessaires a la réalisation de cette cession et ils signeront
également, comme les souscripteurs a I' Augmentation de Capital, une attestation sur I'origine des fonds
investis et un mandat par lequel ils acceptent le bénéfice de la Garantie Fiscale, du Protocole
d’'Indemnisation et de délégation, et de la Promesse de Porte-Fort Investisseurs, et donnent mandat &
I'Emetteur de les représenter s'agissant de leur mise en ceuvre et de I'exercice de leurs droits ; le fait pour
ces derniers d’acquérir des Actions de la Société — en lieu et place de les souscrire — n’ayant aucun impact
s'agissant de leur Avantage Fiscal et donc leur Rentabilité.

6.3. Procédure de notification du montant

Une fois que la réalisation de I'Augmentation de Capital aura été constatée, les Investisseurs devenus
Actionnaires, recevront :

» qau plus tard le 28 février 2022 de la part de la Société, les attestations d'inscription en compte des
Actions ;

= au plus tard fin le 30 avril 2022 de la part de la Société :
v'Un état relatif & leur souscription,
v Un engagement de conservation des Actions pendant la Période Fiscale, & signer par leurs soins,
v Une notice en vue d'assister I'Investisseur dans I'établissement de sa déclaration de revenus qui
indiguera le montant de la réduction d'impdt & laquelle ouvre droit sa participation &
I'Augmentation de Capital, ainsi que les cases d remplir dans le formulaire 2042 K IOM ou tout autre

formulaire.

Les mémes informations seront adressées aux Actionnaires ayant acquis des Actions aupres des Actionnaires
Fondateurs.

Dans I'hypothése ou I' Augmentation de Capital serait annulée, les clients ayant souscrit & I' Augmentation
de Capital en seront avertis individuellement, par courrier électronique ou courrier postal et ne supporteront
aucun frais lié a cette Opération.

6.4.  Etablissement des prix

6.4.1. Prix des valeurs mobilieres

Les Actions nouvelles d'une valeur nominale d'un (1) Euro sont émises au pair sans prime d'émission, soit au
prix d'un (1) Euro ; de méme les Actions acquises auprées des Actionnaires Fondateurs le seront pour un prix
égal a la valeur nominale, soit un (1) Euro par Action. Aucune charge ni taxe ne seront imputées par la
Société aux Investisseurs au titre de leur souscription ou de leur acquisition.

L'Assemblée Générale a déterminé le prix d'émission et les conditions de fixation de ce prix notamment a
I'appui du rapport spécial du commissaire aux comptes et dans le cadre des dispositions légales encadrées

par I'article L. 225-138 du Code de commerce.

Les Investisseurs n'ont aucun intérét a céder leurs Actions avant I'expiration de la Période Fiscale ; & défaut,
ils perdront I' Avantage Fiscal attaché a leur investissement.

6.4.2. Non applicable.

6.4.3. Procédure de publication de I'offre
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Il n'existe pas de procédure de publication du prix de I'Offre, le prix d'offre (prix de souscription) étant égal
d la valeur nominale des Actions, soit un (1) Euro, et étant mentionné dans le bulletin de souscription des
Actions.

Les Actionnaires Fondateurs de la Société ne jouissent d'aucun droit préférentiel de souscription au titre de
I' Augmentation de Capital ; celui-ci a été supprimé par I'Assemblée Générale des Actionnaires.

Les Actions nouvelles sont émises au profit d'une catégorie de personnes définie comme « les personnes
physiques domiciliées en France au sens de I'article 4 B du CGI et soumises & I'impdt sur le revenu qui
souscrivent directement a I'Augmentation de Capital ».
Comme le mentionnent les statuts, les Actionnaires Fondateurs de la Société ont souscrit & des Actions de
la Société a un prix égal d la valeur nominale, c'est-a-dire un (1) Euro. Les Actions nouvelles sont émises au
méme prix.
6.5. Placement et prise ferme
6.5.1. Nom et adresse du ou des coordinateurs de |’ offre
Non applicable.
6.5.2. Nom et adresse des intermédiaires chargés du service financier
BRED BANQUE POPULAIRE, prise en son agence de VINCENNES.
6.5.3. Nom et adresse des entités qui ont convenu de placer les valeurs mobilieres sans prise ferme
BRED Banque Populaire - 18 quai de la R&pée - 75012 Paris.
La désignation de tout Placeur complémentaire donnera lieu & un communiqué.
6.5.4. Indiquer quand la convention de prise ferme a été ou sera honorée.
Aucune convention de prise ferme n'a été signée.
6.6.  Admission a la négociation et modalités de négociation
NEANT.
6.6.1. Les Actions de la Société ne font pas I'objet d'une demande d'admission aux négociations, sur un
guelcongue marché de titres financiers, réglementé ou non. La Société n’envisage pas de procéder

A une telle admission dans I'avenir.

Il est rappelé que, compte tenu du délai de conservation fiscal imposé a I'article 199 undecies B du
CGl, la cession des Actions est fortement déconseillée avant I'expiration de ce délai.

6.6.2. Non applicable.
6.6.3. Non applicable.
6.6.4. Non applicable.
6.6.5. Non applicable.
6.6.6. Non applicable.
6.6.7. Non applicable.
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6.6.8.

6.6.9.

6.6.10.

6.6.11.

6.6.12.

6.7.

6.7.1.

Non applicable.

Non applicable.

Non applicable.

Non applicable.

Non applicable : le montant de I' Augmentation de Capital ne pourra pas étre augmenté.
Détenteurs des valeurs mobiliéres souhaitant les vendre

L'actionnariat de la Société a la date de rédaction de ce Prospectus s'établit comme suit :

Actionnaires Adresse professionnelle Nombre d'Actions Pourcentage dans la Société
Fondateurs

INGEPAR Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy 36 999 99,997 %

33, place Ronde CS 40245 - Paris La
Défense Cedex (92981)

Arnaud LAOUENAN Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy 1 0,003 %

33, place Ronde CS 40245 - Paris La
Défense Cedex (92981)

Total 37 000 100%

6.7.2.

6.7.3.

6.7.4.

INGEPAR, dont le directeur général est Arnaud LAOUENAN, est liée & la Société par une convention
de mise a disposition de moyens matériels et humains conclue pour une durée courant jusqu’au 31
décembre 2021 au plus tard. A noter qu'une seconde convention de prestations de services portant
sur la fourniture, toujours par INGEPAR, d'une assistance en matiére juridique et de gestion jusqu’au
terme de la Période Fiscale sera également conclue & I'issue de I' Augmentation de Capital.

Arnaud LAOUENAN exerce la fonction de Président Directeur Général au sein de I'Emetteur.
Nombre et catégorie des valeurs mobilieres offertes

Les Actionnaires Fondateurs céderont les Actions recues 4 la constitution de la Société a l'issue de
la période de souscription. Le ou les Investisseurs concernés seront choisis en fonction de leur

disponibilité respective pour venir signer les documents nécessaires a la réalisation de cette cession.

Non applicable.

Participation au capital et droits de vote des Actionnaires Fondateurs avant et apres Augmentation
de Capital

INGEPAR 36 999 99.997 %
Arnaud LAOUENAN 1 0,003 %

Apres réalisation de I'Augmentation de Capital, les Actionnaires Fondateurs devant céder leurs
Actions  des Investisseurs, ils ne détiendront plus aucune Action ni droit de vote dans la Société
comme indiqué ci-apres :

|
| Actionnaires Fondateurs | Nombre d'Actions | Pourcentage dans la Société |



INGEPAR

0

0,00 %

Arnaud LAOUENAN

0

0.00 %

6.7.5. L'Augmentation de Capital étant proposée par Offre au Public de Titres Financiers, les 37.000 Actions,
d'une valeur nominale chacune d'un (1) Euro, composant actuellement 100% du capital de la
Société seront diluées, de sorte qu’elles représenteront a terme 0.1593% du capital pleinement dilué

et 0.1593% des droits de vote.

L'incidence de I'émission des Actions sur la quote-part des capitaux propres par Action (calcul
effectué sur la base des capitaux propres et du nombre d'Actions composant le capital social au 15

octobre 2021) est la suivante :

Quote-part des capitaux propres
(en Euros)
Avant émission des Actions nouvelles provenant de la
présente Augmentation de Capital 100%
Aprés émission de 23.191.910 nouvelles Actions
provenant de la présente Augmentation de Capitall 0.1593%
7. GOUVERNANCE D’ENTREPRISE
7.1. Organes d’administration, de direction et de surveillance et de direction générale

7.1.1. Présentation

A la date du Prospectus, la Société est administrée par un Conseil d'administration composé des trois (3)

membres suivants :

Adresse

Fonctions professionn
elle

Date de

Noms .
naissance

Date de Date de fin
désignation mandat

Avutres
fonctions

Immeuble
Le Village 1
Président du — Quartier
Consell Valmy
Monsieur d’administration 33, place

LAOUENAN administrateur) 40245 -

et Directeur Paris La
Général (PDG) Défense
Cedex
(92981)

Arnaud 29/10/1965 (et donc Ronde CS | 24/10/2019 | 23/10/2025

Salarié de la
BRED BANQUE
POPULAIRE mis
a la disposition

de INGEPAR

Immeuble
Le Village 1
— Quartier
Valmy
Madame 33, place
Maria 27/09/1969 Administrateur Ronde CS
MEIRA 40245 -
Paris La
Défense
Cedex
(92981)

24/10/2019 | 23/10/2025

Salariée
INGEPAR
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Immeuble
Le Village 1
— Quartier
Valmy
Monsieur 33, place
Samuel 19/05/1977 Administrateur Ronde CS | 24/10/2019 | 23/10/2025
DAUBISSE 40245 -
Paris La
Défense
Cedex
(92981)

Salarié
INGEPAR

Le Conseil d'administration n'a élu aucun censeur en son sein. Les membres du Conseil d'administration ne
sont pas tenus par les statuts d'étre propriétaires d'Actions pendant toute la durée de leurs fonctions. I
n'existe aucun lien familial entre les membres du Conseil d'administration de la Société.

7.1.2. Expertises et expériences en matiére de gestion

Monsieur Arnaud LAOUENAN a rejoint les équipes d'INGEPAR en 2001. Il dispose de plus de 30 ans
d'expérience dans le domaine des financements structurés. Il est dipldmé d'un DESS Finance d'entreprise
Paris IX Dauphine.

Monsieur Samuel DAUBISSE a rejoint les équipes d'INGEPAR en 2002. Il est diplémé de I'Ecole de Notariat de
Tours et de I'Ecole Supérieure des Professions Immobilieres (ESPI) et dispose d'une expérience avérée en
matiére de structuration d'opérations d'investissement.

Titulaire d'un BTS Comptabilité et Gestion, Madame Maria MEIRA a rejoint les équipes de FIPROMER en 2003.
Forte d'une expérience significative en cabinet d'expertise comptable, elle a apporté tout son savoir-faire
en matiere comptable, fiscale, sociale et juridique. Actuellement Responsable Comptable de INGEPAR, elle

a repris en février 2014 toute la gestion financiere, fiscale et comptable des structures de portage mises en
place par INGEPAR.

Ni le Directeur Général ni aucun membre du Conseil d'administration :

* n'a fait I'objet, au cours des cing (5) derniéres années, de condamnation pour fraude ou de sanction
guelconqgue pour mauvaise gestion ou faute ;

* n'a été associé, au cours des cing (5) dernieres années, a une faillite, une mise sous séquestre ou une
liguidation de société ;

* n'aétéincriminé et/ou sanctionné par des autorités statutaires ou réglementaires ;

* n'a été empéché par un tribunal d'agir en qualité de membre d'un organe d'administration, de
direction ou de surveillance d'un émetteur ni d'intervenir dans la gestion ou la conduite des affaires d'un
émetteur au cours des cing (5) derniéres années au moins.

7.2, Rémunération et avantages

7.2.1. Aucune rémunération ou avantage ne sont ni ne seront versés aux membres du Conseil
d'Administration et/ou au Directeur Général.

7.2.2. La Société ne compte aucun salarié. A la date du Prospectus, aucune somme n'a été provisionnée
ou constatée aux fins du versement de pensions, de retraites ou d'autres avantages du méme ordre.

7.3. Participations et stocks options
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Les dirigeants et administrateurs de la Société ne détiennent aucune option de souscription ou d'achat des
Actions et il n'est pas prévu de mettre en place un plan d'option de souscription ou d'achat des Actions.

8. INFORMATIONS FINANCIERES ET INDICATEURS CLES DE PERFORMANCE
8.1. Informations financiéres historiques

8.1.1. Informations financiéres historiques pour les deux (2) derniers exercices

La Société a été constituée le 24 octobre 2019 et immatriculée le 2 décembre 2019. Un premier exercice
social a été cloéturé au 31 décembre 2020. A la date du Prospectus, la situation financiere de la Société n'a
pas évolué depuis la situation résultant de ses Comptes Intermédiaires arrétés au 30 juin 2021. Les principales
informations issues des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2020, audités par le commissaire aux

comptes de I'Emetteur sont les suivantes :

COMPTE DE RESULTAT

Exercice clos le 31

décembre 2020
(euros)
Total des recettes 0
Résultat d'exploitation -2.482
Résultat net -2.482
BILAN
Total de I'actif 37.496
Total des capitaux propres 34.518
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANMNUELS

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2020

A Fassemblee generale de la societs 54 CAMELIA,
I - Dpinion

En execution de la mission qui nousa ete confiee par vos statuts, nous avons effectue Faudit
des comptes annuels de 2 sodete SA CAMELLA relatifs 3 "exercice cdos le 31 decembre 2020,
tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Mouws certifions que les comptes annuels sont, su regard des regles et principes comptables
frangais, reguliers et sincéres et donnent une image fidéle du reésultat des operations de
I'enercice ecoule ainsi que de la situation financiere et du patrimoine de la societe 3 la fin
de cet exercice.

Il - Fondement de Fopinion

Raferential d mudit

Mouws avons effectue notre audit s=lon les normes o exercice professionne| applicables en
France. Nous estimons que les elements gue nous avons collectes somt suffisants et
appropries pour fonder notre opinien.

Les responsahilités qui nous incombent en wertu de ces normes sont indiquees dans la partie
« Responsabilites du commissaire sux comptes relatives 3 I'audit des comptes annuvels » du
present rapport.

Indépendance

Mouws avons realize notre mission d'audit dans le respect des regles d'independance prevues

par le code de commerce et parle code de deontologie de la profession de commissaire aux
comptes, sur la période du 24 octobre 2019 3 la date d'&mission de notre rapport.

pm 5
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1l - Justification des appreciations

La crise mondizle liee 3 la pandemie de COVID-19 cree des conditions particulieres pour la
preparation et I'zudit des comptes de cet exercice. En effet. cette crise et les mesures
exceptionnelles prises dans le cadre de I"&tst d'urgence sanitaire induisent de multiples
consequences pour les entreprises, particulierement sur leur activite et beur financement,
@insi gue des incertitudes accrues sur lewrs perspectives d'svenir. Certaines de ces mesures,
telles que les restrictions de deplacement et le travail 3 distance, ont egalement eu une
incidence sur I'organisation interne des entreprises et sur les modalites de mise en cuvre
des gudits.

C’est dans ce contexte complexe et evolutif que, en spplistion des dispositions des articles
LE23-9 et R.E23-7 du code de commerce relatives 3 la justification de nos appreciations,
nous vous informons que les appréciations les plus importantes ausquelles nous avons
procede, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére approprie des
principes comptables appligues.

Les appreciations ainsi portees 5'inscrivent dans le cortexte de Faudit des comptes annuels
pris dans leur ensemble et de |a formation de notre opinion exprimee ci-avant. Nous
n'exprimons pas d'opinion sur des &léments de ces comptes annuels pris isol&ment.

IV - Verifications specifiques

Mous awons également procede, conformement aux normes emercice professionnel
spplicbles en France, aux verifications specifigues prevues par les textes legaux et
reglementaires.

Mous n'svons pas d'obsenvation 3 formuler sur la sincerite et |3 concordance avec les
comptes annuels des informations donnees dans le rapport de gestion du Conseil
d'Administration et dans les avtres documents sur la situation financiere et les comptes
annuels adresses aux actionnaires.

Mous sttestons de |a sincerite et de |z concordance avec les comptes annuels des
informations relatives aus deélsis de paiement mentionnees 3 'articke D.441-4 du code de
commerce.

Mous attestons de l'existence, dans ke rapport du Conseil d'Administration sur le
pouvernement O entreprise, des informations requises par artide L225-37-3 du oode de

[

commerce.

—r

pagm 3 5
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WV - Responsabilites de la direction et des personnes constituant le gousernsment
d'entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient 3 |a direction d'&tablir des comptes annuels présentant une image fidele
conformement aux régles et principes comptables frangais sinsi que de mettre en place be
controle interne gqu'elle estime nécessaire 3 ['Etablissement de comptes annuels ne
comportant pas d'anomalies signifietives, gue celles-ci proviennent de fravdes ou
resultert d'erreurs.

Lors de |"atablissernent des comptes annuels, il incombe 3 ka direction d"evaluer la capadte
de societe 3 poursuivre son exploitation, de presenter dans ces comptes, le cas echéant, les
informations necessaires relatives 3 la continuite d’ exploitation et o appliquer la convention
comptshle de continuite d’exploitation, sauf 5'il est prevu de liquider la societe ou de cesser
son activite.

Les comptes annuels gnt &te aretes par le Conseil d"Administration.

Wl - Responsabilites du commissaire sux comptes relatives a Faudit des comptes annuels

Il nous appartient o' etablir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d"obtenir
I"assurance raisonnable gue les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent
pas d’anomalies significatives. L'sssurance rsisonnable correspond 3 un niveau elewve
d'sssurance, sans toutefois garantir qu'un sudit realise conformement sux normes
d'exercice  professionnel permet de systematiguement detecter toute  anomalie
significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter derreurs et somt
considérées comme significatives lorsque 'om peut raisonnablement s'attendre 3 ce
gu'elles jpuissent, prises individuellement ou en cumule, influencer les decisions
economiques que les utilisatewurs des compbes prennent en s fondant sur ceus—ci.

Comme precise par Fartide LE23-10-1 du code de commerce, notre mission de certification
des comptes ne consiste pas 3 garantir la visbilite ou la qualite de la gestion de votre sodete.

Dans le cedre d'un sudit realise conformement aux normes d'exercice professionnel

appliczbles #n France, le commisszire aux comphes exerce son jupement professionnel tout

au long de cet awdit.

En outre -
il identifie et évalue les risgues gue les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, gue celles-ci proviennent de fraudes ou resultent derreurs, definit et met
en ceuvre des procedures d'audit face 3 ces risques, et recueille des elements guil
estime suffisants et appropries pour fonder son opinion. Le risque de non-detection
d'une anomalie significative provenant d'une fraude est plus eleve que celui d'une
anomalie significative résulftant d'une emreur, car |3 fravde peut impliquer la collusion,

page 4 /5
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la falsification, bes omissions volontzires, les fausses declarstions ou le contournement
du controle interme ;

il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour "audit afin de definir des
procedures d'sudit approprises en la circonstance, et non dans ke but d'esprimer une
opinion sur Mefficadte du controle interne ;

il apprecie le carsctére approprie des methodes comptables retenues et be caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi gque les
informations bes concernant fournies dans bes comptes anneels ©

il apprecie le caractere approprie de Papplication par la direction de la comeention
comptable de continuite o exploitation et, selon les elements collectes, Fexistence ou
non d'une incertitude significative liee 3 des evénements ou 3 des droconstances
suzceptibles de metire en use la capacite de la societe 3 poursuivre son exploitation.
Catte appreciation sappuie sur les elements collectes jusqu's la date de son rapport,
et=nt toutefois rappele que des circonstances ou evenements ulterieurs pourrsient
mettre en cause |z continuite d'exploitation. 5'il conclut 3 existence d”une incertitude
significative, il attire Fattention des lecteurs de son rapport sur bes informations
fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations
ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, i formule une certification avec
reserve ou un refus de certifier ;

il apprecie la presentation d'ensemble des comptes annuels et evalue si les comptes
anmuels refletent les opérations et evénements sousjacents de manigre 3 en donner
une image fidéle.

Pariz, le 15 juin 2021

Le Commiissaire aux comptes,

ACCOMPLYS AUDIT SAS representee par

page 55
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Notes sur le compte de résultat
Charges et produits d'exploitation et financiers

Commissalre sux comptes THulalre
Honoralre de cerification des comptes © 2 000 ewnos
Honoraire des autres sarvices © 0 eurs

Ce l.d |,"l CARMTH l";x & s DE THANN TENT PARE )}}( Tii 044 A08804 f
Miszlon de présantation des comptes annusls § Volr attestation de I'expert comptable

8.1.2. Changement de date de référence comptable

NEANT.

8.1.3. Normes comptables

Les informations financiéres sont établies conformément aux dispositions du Code de commerce et du plan

comptable général (PCG, reglement ANC 2016-07).

8.1.4. Changement de référentiel comptable

76



NEANT.

8.1.5. Comptes Intermédiaires et compte de résultat (normes francaises)

A,
Accomplys
TR N

RAPPORT D’EXAMEN LIMITE DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES INTERMEDIAIRES
Période du 1° janvier 2021 au 30 juin 2021

SA CAMELIA
Société Anonyme au capital social de 37.000 euros
Immeuble Le Village 1 — Quartier Valmy
33, place Ronde CS 40245 — Paris La Défense Cedex (92981)
RCS NANTERRE 879 282 614

S i,

commissaire
SAS au capital de 15 000 €
17 tue Galilée - 7516 Paris RCS : PARIS 822 509 932
Tél.:+33179 97 Bo 40 SIRET : 822 599 932 00024

aux comptes
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RAPPORT D'EXAMEN LIMITE DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
5UR LES COMPTES INTERMEDIAIRES
Période du 1* janvier 2021 au 30 juin 2021

Au Président Directeur Général,

En notre qualité de Commissaire aux comptes de votre société et en réponse 3 votre
demande, nous avons effectué un examen limité des comptes intermédiaires de
S5A CAMELIA, relatifs a la période du ler janvier 2021 au 30 juin 2021, tels qu'ils sont
joints au présent rapport.

Ces comptes intermédiaires ont été établis sous la responsabilité de votre Conseil
d'Administration. Il nous appartient, sur la base de notre examen limité, d'exprimer
notre conclusion sur ces comptes.,

Mous avons effectué notre examen limité selon les normes d'exercice professionnel
applicables en France. Un examen limité consiste essentiellement a s'entretenir avec
les membres de la direction en charge des aspects comptables et financiers et 4 mettre
en cewvre des procédures analytiques. Ces travaux sont mains étendus que ceux requis
pour un audit effectué selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France. En conséquence, |'assurance que les comptes intermédiaires, pris dans leur
ensemble, ne comportent pas d'anomalies significatives obtenue dans le cadre d'un
examen limité est une assurance modérés, moins élevée gue celle cbtenue dans le
cadre d'un audit.

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé d'anemalies significatives
de nature a remettre en cause, au regard des régles et principes comptables francais,
le fait que les comptes intermédiaires présentent sincérement le patrimoine et la
situation financiére de |a société au 30 juin 2021, ainsl que le résultat de ses
opérations pour la période écoulée.

Paris, le 13 octobre 2021
Le Commissaire aux comptes,
ACCOMPLYS AUDIT SAS représentée par

_———" Jacques PARENT

/ Page2/2
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Période du 01/01/2021 au 30/06/2021

Etats de synthése des comptes
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Période du 01/01/2021 au 30/06/2021
/ SA CAMELIA // Situation intermédiaire /

Bilan actif

Dépréciations 30/06/2021 31/12/2020

Capital souscrit non appelé

ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et de développement

Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & val.similaires
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)

Participations (mise en équivalence)

Autres participations

Créances rattachées aux participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

TOTAL ACTIF IMMOBILISE - :
ACTIF CIRCULANT ANCCOrm
Stocks et en-cours

Matiéres premiéres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)

Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)

Clients et comptes rattachés

Autres créances 736 736 496
Capital souscrit et appelé, non versé

Divers

Valeurs mobiliéres de placement

Disponibilités 37 000 37 000 37 000
Charges constatées d'avance (3)

TOTAL ACTIF CIRCULANT 37736 37736 37 496

Frais d'émission d'emprunt a étaler

Primes de remboursement des obligations

Ecarts de conversion actif

TOTAL GENERAL 37 736 37 736 37 496
(1) Dont droit au bail
(2) Dont @ moins d'un an (brut)
(3) Dont a plus d'un an (brut)

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable

-
CeE'd / CARMYN / / 6 rue DE THANN 75017 PARIS / / Tél 0144408888 /



Période du 01/01/2021 au 30/06/2021
/ SA CAMELIA // Situation intermédiaire/

Bilan passif

30/06/2021 31/12/2020

CAPITAUX PROPRES

Capital 37 000 37 000
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ...

Ecart de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles

Réserves réglementées

Autres réserves

Report a nouveau -2 482

RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) -1 200 -2 482
Subventions d'investissement

Provisions réglementées

TOTAL CAPITAUX PROPRES 33318 34 518

AUTRES FONDS PROPRES

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

TOTAL AUTRES FONDS PROPRES

Apages
14

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Provisions pour risques

Provisions pour charges

TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

DETTES (1) OO
Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit (2)

Emprunts et dettes financiéres diverses (3)

Avances et acomptes regus sur commandes en cours

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 4120 2680
Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

rd

Autres dettes 298 298
Produits constatés d'avance
TOTAL DETTES 4418 2978
Ecarts de conversion passif
TOTAL GENERAL 37736 37 496

(1) Dont a plus d'un an (a)
(1) Dont a moins d'un an (a) 4418 2978
(2) Dont concours bancaires et soldes créditeurs de banque
(3) Dont emprunts participatifs
(a) A l'exception des avances et acomptes regus sur commandes en cours

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable

-
Ceg’d / CARMYN / / 6 rue DE THANN 75017 PARIS / / Tél 0144408888 /
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Période du 01/01/2021 au 30/06/2021
/ SA CAMELIA / Situation intermédiaire/

Compte de résultat

France Exportations 30/06/2021 31/12/2020

Produits d'exploitation (1)

Ventes de marchandises

Production vendue (biens)

Production vendue (services)

Chiffre d'affaires net

Production stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur provisions (et amortissements), transferts de charges

Autres produits

Total produits d'exploitation (1)

Charges d'exploitation (2)

Achats de marchandises

Variations de stock

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements

Variations de stock

Autres achats et charges externes (a) 1200 2482
Impdts, taxes et versements assimilés

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements et dépréciations :

- Sur immobilisations : dotations aux amortissements

- Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

- Sur actif circulant ; dotations aux dépréciations

- Pour risques et charges : dotations aux provisions

Autres charges

Total charges d'exploitation (ll) 17200 2482
RESULTAT D'EXPLOITATION (I-11) 1200 -2 482
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
Bénéfice attribué ou perte transférée (lll)

Perte supportée ou bénéfice transféré (IV)

Produits financiers

De participation (3)

D'autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé (3)

Autres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur provisions et dépréciations et transferts de charges

Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Total produits financiers (V)

Charges financiéres

Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions

Intéréts et charges assimilées (4)

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Total charges financiéres (VI)

RESULTAT FINANCIER (V-VI)

RESULTAT COURANT avant impéts (I-l1I+llI-IV+V-VI) -1 200 -2 482

-
Ceg,d / CARMYN // 6 rue DE THANN 75017 PARIS // Tél 0144408888 /

EXPERT Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable




Période du 01/01/2021 au 30/06/2021
/ SA CAMELIA // Situation intermédiaire /

Compte de résultat (suite)

30/06/2021 31/12/2020

Produits exceptionnels

Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital

Reprises sur provisions et dépréciation et transferts de charges
Total produits exceptionnels (VII)

Charges exceptionnelles

Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital

Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
Total charges exceptionnelles (Vill)

RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII-VIII)

Participation des salariés aux résultats (IX)
Impots sur les bénéfices (X)

Total des produits (I+llI+V+VIl)

Total des charges (lI+IV+VI+VIII+IX+X) 1200 2482
BENEFICE OU PERTE -1 200 -2 482
(a) Y compris

- Redevances de crédit-bail mobilier

- Redevances de crédit-bail immobilier

(1) Dont produits afférents a des exercices antérieurs
(2) Dont charges afférentes a des exercices antérieurs
(3) Dont produits concernant les entités liées

(4) Dont intéréts concernant les entités liées

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable

. /
Ceg,d / CARMYN / 6 rue DE THANN 75017 PARIS // Tél 0144408888 /

8.1.6.

NEANT.

Etats financiers consolidés
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8.1.7. Date des derniéres informations financiéres

Les derniéres informations financiéres de la Société sont celles décrites dans les Comptes Intermédiaires de
la Société arrété ala date du 30 juin 2021 et présenté au point 8.1.5 ci-dessus.

8.2, Informations financiéres intermédiaires et autres

8.2.1. La Société ayant été constituée le 24 octobre 2019, elle n'a pas établi d la date d'enregistrement
du Prospectus d'autres informations financieres que les Comptes Intermédiaires de la Société arrété
d la date du 30 juin 2021 présenté au point 8.1.5 ci-dessus.

8.3. Audit des informations financiéres annuelles

8.3.1. Aucune autre information contenue dans le document d’'enregistrement n'a été auditée par les
contréleurs 1égaux, & I'exception des comptes de I'Emetteur au titre de I'exercice clos le 31

décembre 2020.

8.3.2. Les informations financiéres figurant dans le document d'enregistrement sont tirées des Comptes
Intermédiaires (cf. point 8.1.5 ci-dessus).

8.4. Indicateurs clés de performance (ICP)

NEANT.

8.5. Changement significatif de la situation financiére de I'Emetteur

NEANT.

8.6. Politique en matiére de dividendes

Eu égard a la finalité de I'opération envisagée par les Investisseurs de nature principalement fiscale, les
Investisseurs ne disposent d'aucune perspective de distribution de dividendes ou de réserve ; I'Avantage
Fiscal constituant le seul rendement a tirer de leur investissement.

8.7. Informations financiéres pro forma

NEANT.
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9. INFORMATIONS RELATIVES AUX ACTIONNAIRES ET AUX DETENTEURS DES VALEURS MOBILIERES
9.1. Principaux actionnaires
9.1.1. Ala date du Prospectus, le capital social de la Société est détenu par les Actionnaires Fondateurs
comme suit :
Actionnaires Fondateurs Adresse professionnelle Quote-part du capital Droits de vote
INGEPAR Immeuble Le Village 1 -
Quartier Valmy
33, place Ronde CS 40245 - 99.997 % 99.997 %
Paris La Défense Cedex (92981)
Arnaud LAOUENAN Immeuble Le Village 1 -
Quartier Valmy
33, place Ronde CS 40245 - 0,003 % 0,003 %
Paris La Défense Cedex (92981)
Total 100 % 100 %
Les Actionnaires Fondateurs sont entrés au capital de la Société uniquement pour en permettre sa
constitution en vue de la réalisation de I'Opération et de I' Augmentation de Capital. Pour mémoire,
ils cederont, concomitamment & la réalisation de I'Augmentation de Capital, leurs actions a un ou
plusieurs Investisseurs pour un prix égal a leur valeur nominale (et donc sans aucune plus-value). Le
ou les Investisseurs concernés seront choisis en fonction de leur disponibilité respective pour venir
signer les documents nécessaires d la réalisation de cette cession.
9.1.2. Les Actions émises et les Actions & émettre dans le cadre de I'Augmentation de Capital par la
Société ne disposent pas de droits de vote différents.
9.1.3. Contréle de I'Emetteur

A la date de rédaction du Prospectus, INGEPAR contrdle la Société, mais elle cédera toutes ses
Actions & des Investisseurs personnes physiques concomitamment a la réalisation de I' Augmentation
de Capital.

A la date du Prospectus, le capital social de I'Emetteur est détenu en totalité par INGEPAR, &
I'exception d'une (1) Action détenue par son dirigeant, Arnaud LAOUENAN.

INGEPAR et COFIBRED (son actionnaire unique) appartiennent au Groupe BRED BANQUE POPULAIRE.

A la date du Prospectus et avant la réalisation de I' Augmentation de Capital, I'organigramme est le
suivant :
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9.2.

9.2.1.

9.3.

92.3.1.

BRED BANQUE

POPULAIRE

100%

COFIBRED

100%

100%

Il n'existe aucun accord dont la mise en ceuvre pourrait entrainer ou empécher un changement du
coniréle de I'Emetteur

Procédures judiciaires et d’arbitrage

Procédure administrative, judiciaire ou d'arbitrage (y compris les procédures en cours ou menaces
de procédure dont I'émetteur a connaissance) qui pourrait avoir ou a eu récemment des effets
significatifs sur la situation financiére ou la rentabilité de I'Emetteur et/ou du groupe.

Depuis la date de constitution de la Société, le 24 octobre 2019, aucune procédure
gouvernementale, judicaire ou d'arbitrage n'a été engagée a I'encontre de la Société. A la
connaissance de la Société, il n'existe pas de litige, arbitrage, ou fait exceptionnel, y compris toute
procédure, qui est en suspens ou dont elle est menacée, susceptible d'avoir un impact défavorable
significatif sur I'activité, la situation financiere ou les résultats de la Société a la date du Prospectus.

Conflits d'intéréts au niveau des organes d’administration, de direction et de surveillance et de la
direction générale

lIn'y a pas de conflit d'intérét entre les devoirs des Actionnaires d I'égard de I'Emetteur et ses intéréts
privés et/ou d'autres devoirs. Aucun risque de conflit d'intérét n'a été identifié ; et ce notamment
eu égard au fait que (i) s'agissant des Actionnaires Fondateurs, ils cederont les Actions qu'ils ont
souscrites & la constitution de I'Emetteur pour les besoins du montage de I'Opération & un ou
plusieurs Investisseurs et pour un prix égal & leur valeur nominale (et donc sans plus-value)
concomitamment & la constatation de la rédlisation de I'Augmentation de Capital et que {ii)
s'agissant de I'exercice par Monsieur Arnaud LAOUENAN de ses fonctions de Président Directeur
Général, le fait que ce dernier soit également salarié de INGEPAR avec lequel la SAS HOTEL TAHITI a
conclu un contrat de prestations de service au titfre du montage du financement en LODEOM du
Programme d'Investissement est indifférent au regard de I'absence de liberté laissée tant & ce
dernier qu'au Conseil d'Administration quant & la décision de maintenir ou non I' Augmentation de
Capital en cas de baisse de la Rentabilité en dessous du seuil de 8,76 % non prise en charge par la
SAS HOTEL TAHITI ou en cas de baisse de la Rentabilité offerte aux Investisseurs supérieure
(strictement) & 49 points de base.

Les personnes visées au point 9.1.1 ci-dessus ont été désignées par INGEPAR en sa qualité
d'Actionnaire Fondateur maijoritaire et de monteur. Postérieurement 4 la réalisation de
I' Augmentation de Capital, INGEPAR continuera d'étre impliquée dans la gestion de la Société, au
travers d'une convention de prestations de services en matiére juridique et de gestion.
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9.4.

92.4.1.

9.5.

9.5.1.

9.5.2.

Transactions avec des parties liées

Exception faite de conventions de mise & disposition de moyens matériels et humains conclues et
d'une convention de prestations de services & conclure avec INGEPAR (et décrites ci-apres), des
accords de collaboration conclus et/ou d conclure postérieurement & la date du Prospectus pour
le placement des Actions & émettre dans le cadre de I'Augmentation de Capital, il n'est prévu
aucune transaction avec des parties liées.

Les conventions de mise d disposition de moyens ont été conclues entre INGEPAR et la Société qui,
ne disposant pas de salarié, a besoin du concours temporaire d'un spécialiste de la centralisation
des services financiers et des opérations financiéres, de méme que d'un ensemble de moyens
techniques (et notamment I'ensemble des solutions numériques permettant la souscription en ligne
a I'Emission). En contrepartie, INGEPAR percoit, pendant la période de souscription, une
indemnisation correspondant & un forfait par dossier de 5 euros Hors Taxes par Investisseur et de
10.000 euros Hors Taxes de prestation juridique et percevra pendant la période de souscription et la
Période Fiscale, un forfait de 8.000 Euros hors taxes par an. Le co0t final de ces prestations est compris
dans le montant correspondant aux Frais de I'Opération. Ces conventions sont conclues pour une
durée qui s'achevera au jour de la constatation de la réalisation de I' Augmentation de Capital le
31 décembre 2021.

La convention de prestations de services doit quant a elle étre conclue entre la Société et INGEPAR
a l'issue de I'Augmentation de Capital a I'effet que cette derniére Iui fournisse une assistance en
matiere juridique et de gestion. En contrepartie, INGEPAR percevra une rémunération
correspondant aux frais de montage lui revenant. Le montant des frais de montage correspond au
solde restant dans les comptes (en ce compris les apports initiaux de 37.000 euros) apres avoir, d'une
part, payé les frais de placement aux Placeurs (2,50 % x de I' Augmentation de Capital soit 580.723
Euros), et, d'autre part, isolé le montant des frais de fonctionnement de la structure et les frais
juridiques estimés a la Date du Prospectus a 250.000 Euros. En conséquence les frais de montage
sont estimés & 1.977.167 Euros (4% de la Base Eligible totale, a répartir avec 12F PF, le partenaire local
d'INGEPAR, et co-fitulaire du contrat de prestations de service conclu avec la SAS HOTEL TAHITI au
fitre du montage du financement en LODEOM du Programme d’Investissement). Cette convention,
dont la signature a d'ores et déja été autorisée par le Conseil d'administration de la Société, sera
conclue pour toute la durée de la Période Fiscale.

Il est rappelé que I'Opération a été structurée par INGEPAR en tant que Monteur, filiale & 100 % de
la BRED Bangue Populaire, membre du groupe BPCE. Par ailleurs, la BRED Bangue Populaire a été
sélectionnée par BPCE pour présenter I'Opération & son réseau sans avoir fait I'objet d'une mise en
concurrence d I'extérieur du groupe, révélant ainsi un potentiel conflit d'intérét commercial.

Capital social

A la date du Prospectus, le capital social de la Société s'éleve a 37.000 Euros. Il est divisé en 37.000
Actions ordinaires d'un (1) Euro de valeur chacune, lesquelles sont intégralement libérées et
détenues par les Actionnaires Fondateurs. Il n'existe aucune action non représentative du capital.
La Société n'a procédé a I'émission d'aucune valeur mobiliere autre que les 37.000 Actions
composant son capital social. Elle ne détient aucune participation.

Il sera proposé aux Investisseurs 23.191.910 Actions nouvelles, émises & un prix égal a la valeur
nominale d'un (1) Euro par action.

Toutes les Actions seront entierement libérées & la date de leur souscription.
Les 37.000 Actions, d'une valeur nominale chacune d'un (1) Euro, composant actuellement 100 %

du capital de la Société seront diluées du fait de la réalisation de I'Augmentation de Capital, de
sorte qu’elles représenteront a terme 0.1593% du capital pleinement dilué.
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9.5.3.

9.5.4.

9.5.5.

2.5.6.

92.5.7.

9.6.

9.6.1.

9.7.

9.7.1.

L'incidence de I'émission des Actions sur la quote-part des capitaux propres par Action (calcul
effectué surla base des capitaux propres et du nombre d'Actions composant le capital social au 15
octobre 2021) est la suivante :

Quote-part des capitaux propres
(en Euros)

Avant émission des Actions nouvelles
provenant de la présente 100%
Augmentation de Capital

Apres émission de 23.191.910 nouvelles
Actions provenant de la présente 0.1593%
Augmentation de Capital

Il n'existe pas d'actions non représentatives du capital.
L'Emetteur ne détient aucune de ses propres actions. Il ne dispose pas de filiale.

A la date du Prospectus, la Société n'a émis aucune valeur mobiliere donnant acceés & son capital
ou & des titres de créances sur la Société et aucune émission de ce type n'est envisagée.

Droit d'acquisition et/ou obligation attachée au capital autorisé, mais non émis, ou sur toute
entreprise visant & augmenter le capital.

NEANT.

Le capital d'aucun membre du groupe ne fait I'objet d'une option ou d'un accord conditionnel ou
inconditionnel prévoyant de le placer sous option

Acte constitutif et statuts

Aucune disposition de I'acte constitutif, des statuts, d'une charte ou d'un reglement de I'Emetteur
ne peut avoir pour effet de retarder, de différer ou d’'empécher un changement de son contrdle.

Contrats importants

La SAS HOTEL TAHITI a signé la Garantie Fiscale jointe en Annexe 2 au Prospectus sous la condition
suspensive de la signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard. Dans I'hypothése ou
la condition ne serait pas réalisée a cette date, la Garantie Fiscale sera automatiquement caduque.
Les Investisseurs prennent connaissance de la Garantie Fiscale au moment de leur souscription.

La Garantie Fiscale consentie par la SAS HOTEL TAHITI (en tant que garant) couvre les Investisseurs
de toute perte de Rentabilité dans les conditions suivantes :

La rentabilité offerte aux Investisseurs correspond a I'écart entre le montant de la réduction d'impot
(i.e. leur quote-part de I' Avantage Fiscal) dont ils bénéficient et le montant de leur souscription &
I' Augmentation de Capital, soit 9,89% du montant de leur souscription (la « Rentabilité »). Elle est par
ailleurs déterminée en considérant qu’aucun surcoGt (notamment une fiscalité qui serait liée a la
détention des Actions) n'est susceptible de réduire cette Rentabilité.

Or, certains événements sont susceptibles de modifier la Rentabilité offerte aux Investisseurs :

i Une remise en cause en tout ou partie de I' Avantage Fiscal (& hauteur du montant investi au
capital de la Société augmenté du gain de 9,89%, éventuellement majoré de pénalités et intéréts,
le cas échéant augmenté de toutes taxes ou impdts G percevoir) résultant d'une décision
(administrative ou juridictionnelle) en raison de la remise en cause totale ou partielle de I' Agrément
fiscal dont bénéficie le projet liee a tout événement résultant (i) du non-respect de I'article 199
undecies B du CGlI et/ou (i) du non-respect de I'Agrément, et indépendant de la volonté des
Investisseurs et non imputable & I'Emetteur ;
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ii. Un Changement de Loi, défini comme toute modification Iégislative ou réglementaire (&
I'état de projet ou définitivement adoptée) intervenant avant la réalisation de I'Augmentation de
Capital, concernant par exemple les dispositions de I'article 199 undecies B du CGl, susceptible
d'avoir pour effet (i) une augmentation sensible des colts de réalisation de I'Opération pour la
Société de nature a entrainer un non-respect des obligations issues de I'Agrément Fiscal et/ou (i)
une réduction, (strictement) supérieure & 49 points de base, de la Rentabilité offerte aux Investisseurs
dans le cadre de I'Opération, soit une Rentabilité inférieure & 9,40%.

Il est précisé que toute modification [égislative ou réglementaire entrainant pour les Investisseurs une
baisse de la Rentabilité au plus égale d 49 points de base n'est pas un Changement de Loi, et
conduira au maintien de I'Augmentation de Capital.

iii. Le défaut de mise en service de tout ou partie des aménagements et équipements de I'Hbtel
Rénové.

Au regard des situations i. ii ou iii. visées ci-dessus, la SAS HOTEL TAHITI (en tant que garant) consent
aux Investisseurs (en tant que bénéficiaires) une garantie fiscale aux termes de laquelle elle
s'engage en conséquence a compenser (la « Garantie Fiscale ») :

- sans condition, toute diminution ou remise en cause en tout ou partie de I'Avantage Fiscal
(& hauteur du montant investi au capital de I'Emetteur augmenté du gain de 9,89%, éventuellement
majoré de pénalités et intéréts, le cas échéant augmenté de toutes taxes ou impodts O percevoir)
des Investisseurs résultant de la situation i. ci-dessus, le tout de sorte que les Investisseurs ne subissent
aucune perte de ce chef;

- sous condition de I'obtention d'un accord écrit, ferme et irévocable de la SAS HOTEL TAHITI,
que I'Emetteur sollicitera, toute baisse de la Rentabilité excédant les premiers 49 points de base
résultant d'un Changement de Loi, afin de maintenir I'Augmentation de Capital. A défaut d'une
telle obtention, le Conseil d’administration décidera, au plus tard le 31 décembre 2021 (et avant 12
heures), d'annuler I' Augmentation de Capital, et

- sans condition, toute diminution de la Rentabilité dans la limite d'un seuil plancher de 8,76%
constatée par le Conseil d'administration de I'Emetteur le 30 novembre 2021 en raison du défaut de
mise en service de certains équipements et aménagements de I'Hotel Rénové (situation iii. ci-
dessus) ; la baisse de Rentabilité en-decd du seuil de 8,76% n'est pas couverte et I' Augmentation de
Capital est alors annulée.

La SA CAMELIA, agissant en qualité de mandataire des Investisseurs, pourra actionner la mise en jeu
de la Garantie Fiscale pendant la Période Fiscale, en notifiant & la SAS HOTEL TAHITI, toute Décision
Administrative (refus de délivrance de toute confirmation de la DGFIP, retrait (total ou partiel) de la
Décision d'Agrément, et/ou tout autre événement ou décision (notamment administrative ou
juridictionnelle, tel que ce terme est défini dans la Garantie Fiscale). Sous réserve de I'exercice de
ses droits & I'égard de I'administration fiscale, la SAS HOTEL TAHITI devra indemniser I'Investisseur fiscal
au plus tard quinze (15) jours ouvrés avant la date limite de paiement indiquée dans I'avis qu'il a
regu.

A l'initiative de I'Emetteur, la SAS HOTEL TAHITI pourrait accepter de prendre en charge toute baisse
de Rentabilité excédant les premiers 49 points de base résultant d'un Changement de Loi constatée
au plus tard le 31 décembre (A I'exception d'une franchise d la charge de chacun des Investisseurs
de 49 points de base), en le confirmant expressément & I'Emetteur.

Dans la situation visée au iii. ci-dessus, la Garantie Fiscale sera actionnée & l'initiative du Conseil
d'Administration de I'Emetteur, de telle sorte que les sommes correspondant & un niveau de
Rentabilité compris entre 9,89% et 8,76%, inclus, (représentant un niveau d'indemnisation global de
263.219 euros) soit séquestrée le 30 novembre 2021 au plus tard.

La Garantie Fiscale est signée par la Société pour le compte de chacun des Investisseurs qui en
accepteront le bénéfice lors de leur souscription ; elle a une durée expirant six (6) mois la date
d’acquisition par les Investisseurs de la prescription du droit de reprise de I'Avantage Fiscal par
I'Administration fiscale, et reste en vigueur au-deld de cette échéance jusqu’'da expiration des
éventuelles procédures en cours et paiement correspondant des sommes éventuellement dues &
ce fitre.
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Au regard de sa capacité financiere nettement inférieure a I' Avantage Fiscal pouvant étre remis en
cause, la Garantie fiscale ne constitue qu’une protection théorique pour les Investisseurs.

Par ailleurs, une Promesse synallagmatique de vente de I'Hotel Rénové a été conclue le 6 octobre
2021 devant notaire entre la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de vendeur) et I'Emetteur (en qualité
d'acquéreur), sous réserve de la réalisation de la Condition Suspensive suivante devant étre levée
au plus tard le 8 novembre 2021:

- Justification par I'architecte de I'lmmeuble (H6tel REnové hors ameublements et équipements)
du dépobt en mairie de la déclaration d'achévement des travaux d'extension et de rénovation
en conformité de I'lmmeuble dans son intégralité.

L'ensemble des actes suivants ont été conclus le 6 octobre 2021 sous condition suspensive de la
signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard. Dans I'hypothése ou cette condition
ne serait pas réalisée d cette date, les actes listés ci-dessous seront automatiquement caducs.

o un Contrat d’Acquisition, conclu entre la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de vendeur) et I'Emetteur
(en qualité d'acquéreur) et portant sur 'acquisition par ce dernier des
ameublements/équipements de I'Hotel Rénové. Le prix sera intégralement financé gréce au
méme Crédit-Vendeur consenti par la SAS HOTEL TAHITI & I'Emetteur.

o Un Crédit-Vendeur, conclu entre la SAS HOTEL TAHITI (en tant que vendeur) et la SA CAMELIA (en
tant qu'acquéreur), portant sur le financement de I'acquisition de I'Hotel Rénové (en ce compris
ameublements/équipements). Le Crédit-Vendeur sera consenti sur une durée de 15 ans, sans
intéréts et remboursable, (i) d'une part dans les 15 jours au plus tard suivants la réalisation de
I'Augmentation de Capital & hauteur de 80% de I' Avantage Fiscal et, (i) d'autre part, pour le
solde dit « tranche amortissable du Crédit-Vendeur », semestriellement par compensation avec
les échéances de loyer dues par la SAS HOTEL TAHITI au titre du Crédit-Bail et avec le prix de
rachat de I'Hétel Rénové au terme de la Période Fiscale, selon I'exercice alternatif de la
Promesse de Vente, ou de la Promesse d'Achat. Le Contrat de Crédit-Vendeur prévoit que dans
le cas oU I'Augmentation de Capital ne serait pas souscrite en totalité mais dans la limite de 75%
de son montant maximum, le montant de la tranche amortissable du Crédit-Vendeur serait
augmenté a due concurrence de 80% de la réduction d'impédt correspondant & la part non-
souscrite de I' Augmentation de Capital.

o Un Crédit-Bail, portant sur I'Hotel Rénové, conclu entre I'Emetteur (en qualité de crédit-bailleur)
et la SAS HOTEL TAHITI (en qualité de crédit-preneur) pour une durée correspondant & la durée
d'amortissement total du Crédit Vendeur consenti par la SAS HOTEL TAHITI & la SA CAMELIA, soit
quinze (15) ans.

Il comprend une option d'achat anticipée portant sur I'H6tel REnové (la « Promesse de Vente »)
exercable pendant les six (6) mois suivant la derniére des deux dates : (i) la date tombant aprés
une exploitation continue de cing (5) ans de I'Hb6tel Rénové ou (ii) la date tombant cing (5) ans
aprées I'entrée des Investisseurs au capital du crédit-bailleur. Les loyers seront réglés a I'Emetteur
par compensation avec les sommes dues par ce dernier au titre du remboursement périodique
de la tranche amortissable du Crédit-Vendeur. Si I'Emetteur pourra résilier le Crédit-Bail en cas
d'inexécution, par la SAS HOTEL TAHITI, de I'une quelconque de ses obligations (cette derniere
devant alors, dans cette hypothése, lui restituer I'Hotel Rénové) et lui payer, outre les loyers
arriérés, une indemnité de résiliation), la SAS HOTEL TAHITI n'aura quant & elle pas la faculté de le
résilier avant I'expiration de la Période Fiscale.

o Une Promesse d'Achat, conclue entre I'Emetteur (en qualité de bénéficiaire) et la SAS HOTEL
TAHITI (en qualité de promettant) ; cette promesse, laquelle portera sur I'Hotel Rénové, sera
exercable a tout moment a compter de la derniere des deux dates suivantes : (i) la date
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tombant apres une exploitation continue de cing (5) ans, six (6) mois et un (1) jour (inclus) de
I'H&tel Rénové ou (ii) la date tombant cing (5) ans, six (6) mois et un (1) jour (inclus) apres I'entrée
des Investisseurs au capital de I'Emetteur, pour un prix égal au capital restant d0 au titre du
Crédit-Vendeur (son exercice entrainant la résiliation de plein droit du Crédit-Bail.

o Une Promesse de Porte Fort de la SEGC a I'égard de la SA CAMELIA (la « Promesse de Porte-Fort
Camélia »), au bénéfice de la SA CAMELIA au terme de laquelle la SEGC se porte fort de maniére
certaine, non-équivoque et irrévocable, de I'exécution par la SAS HOTEL TAHITI du
remboursement de toutes les sommes dues aux banques préteuses long terme de sorte
notamment que I'hypothégue conventionnelle grevant I'Ho6tel REnové ne soit pas réalisée.

o Une Promesse de Porte Fort de la SEGC a I'égard des Investisseurs (la « Promesse de Porte-Fort
Investisseurs ») annexée en Annexe 3 au Prospectus, au bénéfice des Investisseurs, au terme de
laguelle la SEGC se porte-fort de maniére certaine, non-équivoque et irrévocable, de I'exécution
par la SAS HOTEL TAHITI de ses engagements au titfre de la Garantie Fiscale. Cette convention
est signée par la Société, en qualité de mandataire, pour le compte de chacun des Investisseurs
qui en accepteront le bénéfice lors de leur souscription.

Dans I'hypothése oU la SAS HOTEL TAHITI n'exécuterait pas son engagement souscrit au terme
de la Garantie Fiscale, la responsabilité de la société SEGC pourrait étre engagée par les
Investisseurs, représentés par la SA CAMELIA, en qualité de mandataire, dans un délai de sept
(7) jours ouvrés a compter de toute notification faite par eux et restée infructueuse.

o Un Protocole d'indemnisation et de délégation annexée en Annexe 5 au Prospectus entre la SAS
HOTEL TAHITI et la SA CAMELIA, et les Investisseurs représentés par la SA CAMELIA, prévoyant que
dans tous les cas, les Investisseurs soient remboursés en priorité au titre de leurs éventuelles
créances, notfamment celles pouvant naitre de la Garantie Fiscale consentie par la SAS HOTEL
TAHITI, par rapport aux dettes de la SA CAMELIA & I'égard de la SAS HOTEL TAHITI contractées au
titre du Crédit Vendeur. Cette convention est signée par la Société, en qualité de mandataire,
pour le compte de chacun des Investisseurs qui en accepteront le bénéfice lors de leur
souscription.

Compte-tenu de ce qui précéde, la SAS HOTEL TAHITI aura la possibilité d'acquérir la totalité de I'Hotel
Rénové objet du Programme d'Investissement par I'exercice de la Promesse de Vente consentie par la
Société et définie au contrat de Crédit-Bail au terme d'un délai de six (6) mois suivant le terme de la Période
Fiscale. Le prix d'exercice de la Promesse de Vente correspondra & un prix égal au capital restant d0 au
titre du Crédit-Vendeur.

La Société aura la possibilité de céder I'H6tel Rénové constituant le Programme d'investissement par
I'exercice de la Promesse d'Achat au terme de la Période Fiscale ; le prix d'exercice de la Promesse d' Achat
correspondra & un prix égal au capital restant d0 au titre du Crédit-Vendeur.

L'exercice des différentes promesses définies ci-dessus s'organisera de la maniére suivante :

= A l'initiative de la SAS HOTEL TAHITI, par I'exercice de la Promesse de Vente contenue au Crédit-Bail
pendant les six (6) mois suivant le terme de Période Fiscale ; ou

= A linitiative de la Société, et pour autant que la Promesse de Vente n'ait pas été exercée, par
I'exercice de la Promesse d'Achat pendant les six (6) mois suivant le terme de la période d'exercice
de la Promesse de Vente.
10. DOCUMENTS DISPONIBLES
La derniere version & jour de I'acte constitutif et des statuts de I'Emetteur, ainsi que tous rapports, courriers

et autres documents, évaluations et déclarations établis par un expert & la demande de I'Emetteur sont
consultables au siege social de I'Emetteur et sur le site internet sa-camelia.fr.

21



Annexe 1

Agrément

REPUBLIQUE ! ||
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Libersé

irection générale des Finances

bliques

ERVICE OF LA SECURITE JURIDIQUE ET B

ONTROLE FISCAL © Mongieur Samuel DAUBISSE

ureay SECF-3A - Agrédments et animation des INGEPAR

sefits 35, rua des Mathurin:

33, rue de Bergy — Télbdos 957 75 008 PARIS

5574 PARIS cedex 12

Affaire suivie par : Maxence UNAL

Teldphone : 01 5318 04 41 i
mauﬂmunamﬁam‘wgﬂ Pa”s' le 1 Il J“I" znl

R&f | POBNSFEE"I5TE6"15767 33

A.R

Monsieur,

Par une demande reque le 19 septembre 2018, complétée en dernier lieu le 9 juin 2021,
vous avez sollicité, pour le compte des associés personnes physiques de la société
anonyme (34) 54 CAMELIA (siren n® 879 282 614), le bénéfice des dispositions prévues
3 l'article 199 undecies B du code général des impdts (CGI) au titre d'un programme
d'investissernent consistant en la rénovation, la réhabilitation et l'extension de
I'établissement hitelier « HOTEL TAHITI » situé & Faaa, sur lile de Tahiti, &t en
I'acquisition de biens mobiliers destinés & équiper cet établissernent, qui sera exploits
sous 'enseigne Hilton par la sociétd par actions simplifidée (SAS) HOTEL TAHITI, dans le
cadre de son activité hitelizre en Polynésie frangaise. L'établissement htelier « HOTEL
TAHITI = a vecation & obtenir un classement dans la catégorie 5 étoiles.

En application des dispositions des | et Il de I'article 199 undecies B précité, votre
demande est subordonnée & Fobtention d'un agrément du Ministre chargé du budget
dans les conditions prévues au Il de l'article 217 undecies du CGI, toutes autres
conditions d'application du dispositif devant &tre par ailleurs remplies. .
Draprés les dernigres informu-imii;tfansmises, le colit de revient global de ce
programme d'investissernent; ui cébmprend ainsi trois composantes (une composante
w rénovation », UNe COMPOSENTE « CONStrUCtion » et une compesante « mobilier 1) et
estimé & un montant, hors frais de placement et de gestion d'un montant de
2 807 890 € et hors valeur nette comptable des constructions existantes d'un montant
de 1975 788 €, de 53 6?@?9; € hors taxes (HT), répartis comme suit :

- 38883 693 € au titre de sa composante « rénovation » :
+ 37173052 € au titre de sa composante « construction s ;

= 11621154 au titre de sa composante « mobilier »,
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Compte tenu des renseignements dont je dispose et aprés Iavis favorable de la
Ministre chargée des outre-mer du 27 décembre 2018, actualisé en date du 7 mai 2021,
ce programme d'investissement est susceptible de bénéficier de l'aide fiscale dans la
limite en base égale 3 un montant total de 43 393 327 €, dont :

= 34 780 329 € au titre de la composante « rénovation »
« 2691844 € au titre de |a composante « construction »

« 1621154 € au titre de la composante « mobilier =

Vous i-joint  la  décision d" m eor ond férencée
n® 2018/15765*15766*15767 (33 (comportant neuf pages).

Cet agrément ouvre ainsi droit, pour les associés personnes physiques de Ia
SA CAMELIA, en proportion de leurs droits respectifs aux résultats de |a société, 3 la
réduction dimpdt sur le revenu prévue 3 l'article 139 undecies B du CGI av titre de
lannée 2021, année d'achévernent et de réception des travaux immobiliers et de mise
en service des biens et éguipements mobiliers du programme diinvestissement,
laguelle est concomitante & la réouverture B la clientéle de I'établissement hitelier:
« HOTEL TAHIT! =,

Le maintien de l'agrément est notamment subordonné au respect des obligations et
engagements visés aux articles 7 & 12, ainsi qua la transmission de 'ensemble des
éléments énumérds aux articles 12 et 13 dans les délais fixés & ces mémes articles. La
procédure de retrait d'agrément visée 5 I'article 1649 nonies A du CGI sera mise en
ceuvre notamment en cas de non-respect de ces conditions et obligations.

Lagrément n'emporte pas approbation de la régularité juridigue de lopération en
cause, ni de ces conditions juridiques, comptables, financiéres, pas plus gqu'elle ne
saurait engager Fadministration sur ses conséquences fiscales et non fiscales autres que
celles expressément visées par la présente décision.

Il appartient aux bénéficiaires de la décision d'agrément de s'assurer du respect des
maodalités juridiques, comptables et fiscales de droit commun mises en cauwre au titre
de cette opération.

Le bureau des agréments et animation des rescrits reste & votre disposition afin de
vous donner toutes précisions utiles. A cet effet, vous pouvez joindre M. Maxence
UMAL, & gui l'instruction de cette affaire a été confide au 01 53 18 04 41,

Je vous prie d'agréer, Monsieur 'expression de ma considération distinguge.

Pow le Minisira

R

mvmj
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EX
REFUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLICUES

Libertd

Egalte
Fragesreved

N 2018[15765*15766*15767/33

DECISION D'AGREMENT
e
Réduction d'impét sur le revenu au titre des investissements
réalisds outre-mer par les entreprises

Le Ministre délégué auprés du ministre de I'Economie, des Finances et de la Relance, en charge
des Comptes publics ;

Wu les articles 199 undecies B, 199 undecies D, 199 undecies E, 200-0 A, 217 undecies,
|242 sexies, 1648 nonies, 1643 nonies A, 1729 B, 1740, 1740-0 A et 1743 du code pénéral des
impdts et les articles 95 K & 95V de I'annexe 1l 2u méme code ;

Vu la demande d'agrément déposée le 19 septembre 2018 par Monsieur Samuel DAUBISSE,
représentant de la société FIPROMER ;

Vu les compléments apportés les 13 mars et 27 aclt 2019, les 16 janvier, 23 juillet et
18 nowvembre 2020, puis les 18 mars, 13 avril, 16 et 20 avril, 10 mal, 7, 8 et 9 juin 2021 par
Monsieur Samuel DALUBISSE, représentant de la société FIPROMER ;

Vu I"avis favorable de la Ministre des outre-mer du 27 décembre 2018, actualisé en date du
7 mal 2021 ;

Décide :

Art. 17, - Vagrément prévu au 2 du |l de article 199 undecies B du code général des impdts est
accordé 3 la société anonyme (SA) CAMELIA (siren n® 879 282 §14) dont le sidge social est situé
35 rue des Mathurins, 75008 Paris, au titre d'un programme diinvestissemernt consistant en la
rénovation, la réhabilitation et extension de I"établissement hatelier « HOTEL TAHITI » situé &
Faaa, sur Ile de Tahiti, et en l'acquisition de biens mobiliers destinés & équiper cet
établissement qui est exploité par la société par actions simplifiée (SAS) HOTEL TAHITI, dans le
cadre de son activité -hitelitre en Polynédsie frangaise. L'établissement héotelier « HOTEL
TAHITI » sera exploité sous l'enseigne Hilton et a vocation & obtenir un classement dans la
catégorie 5 &toiles.

Le programme d ‘investissement prévu au premier alinda comprend ainsi des investissements
de nature immobiliére correspondant d'une part, aux dépenses relatives & la rénovation et & |a
réhabilitation des installations existantes (composante « rénovation »), d'autre part, aux
dépenses relatives aux travaux de construction engagées dans le cadre de Pextension de
I'hitel {composante « construction »), ainsi que des investissements de nature mobiligre
correspondant & l'acquisition de divers biens et équipements mobiliers (composante
« mobilier o).
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La composante « rénovation » du programme dinvestissement consiste en des travaux de
rénovation et de réhabilitation de I'établissement hételier dans la configuration existant
depuis sa fermeture, comportant 184 unités d'hébergement soit 158 chambres, 25 suites et une
suite royale, ainsi que 2 restaurants, 4 salles de réception, un lobby-bar, une piscine, un spa et
des locaux de services techniques,

La composanta « construction » du pregramme d'investissement consiste en des travaux de
construction d'un nouveau batiment comportant 16 unités d'hébergement, soit 12 chambres
et 4 suites.

La composante « mobilier » du programme d'investissement consiste en lacquisition de divers
biens et équipements mobiliers (quipements fixes et mobiles pour les hébergements, tissus et
linges pour les hébergements, divers éguipements pour les sanitaires, etc) néeessaires
I'exploitation de 'établissement hételier « HOTEL TAHITI ».

L'assise foncigre du programme d'investissement est constituge par trois parcelles de terrain
sises & Fapa, cadastrées section N, respectivement r®*14, 15 et 16, appartenant a la soCiéte
civile immebiligre (SC1) MANANUI, anciennement dénommée SOCIETE CIVILE |IMMOBILIERE
MADA, ainsi que par six emplacements du domaine public maritime de la commune de Faaa
nouvellement cadastrés section N, respectivement r°°256, 257, 258, 258, 260 et 267, attenants
aux trois parcelles précitées.

Un permis de construire référencé sous le n® 18372-6/MLA.AU 2 éré délivré le 27 décembre
2018 au profit de la SAS HOTEL TAHITI, anciennement société en nom collectif (SNC) S.HT.I,
au titre de la réalisation du programme d'investissement sur les trois parcelles de terrain visées
au précédent alinéa. Une autorisation d'accupation temporaire du domaine public maritime a
éré délivrée au profit de la SAS HOTEL TAHIT! dans le cadre du programme d'investissement
par I'arrété n® 2537 CM du 18 décembre 2020 pour une durée dont I'échéance est fimde au 14
rmars 2040, au titre des six emplacements di domaine public maritime de |2 commune de Faaa
mentionnés au précédent alinéa. Le transfert de cette autorisation d'occupation temporaire
du domaine public maritime au profit de la SA CAMELIA a été autorisé par I'arrété n® 03768/VP
du 37 mars 2021,

Les trois parcelles de terrain sises & Faza, cadastrées section N, respectivement r*14, 15 et 16,
font l'objet d'un bail commereial consenti par la SCI MANANUI au profit de la SAS
HOTEL TAHITI depuls le 17 aolit 2017, leguel a été prorogé en dernier lieu par un avenant en
date du 10 novembre 2020, courant ainsi jusgu‘au 14 mars 2040.

La 545 HOTEL TAHITI est titulaire d’'une autorisation au titre des installations classées pour la
protection de 'enwironnement {ICPE) au titre de la réalisation du programme d'imvestissemant,
délivrée par un arrété n*13955/MCE/ENY du 20 décembre 2018 et libellée au nom de la SNC
SOCIETE DES HOTELS TAHITIENS, laquelle avalt été absorbée en 2017 par la SMC S.HTL
devenue en 2018 SMNC, puis SAS HOTEL TAHITI.

L'achévement des fondations des nouvelles constructions est intervenu en date du 29 mai
29 : la livraison des travaux de construction et de rénovation interviendra en juillet 2021 et la
mise en service des biens et éguipements mobiliers interviendra le 19 septembre 2021,
concomitamment  la réouverture 3 la clientéle de I'établissernent hételier « HOTEL TAHITI »
caractérisant sa mise en exploitation effective,

U'établissement  hotelier « HOTEL TAHITI», qui comptera en définitive 200 unitds
d'hébergement & listue de la réalisation du programme d'investissement, fera l'objet d'une
réouverture A la clientéle le 1% septembre 2021 & la suite de la visite de conformité et de
I'obtention du eertificat de confermité des travaux de construction et de rénovation réalises
ainsi que de l'autorisation d'ouverture au public.

Les apports et souscriptions  'augmentation de capital de la 5A CAMELIA interviendront en
2021, au plus tard le 31 décembre.
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Art. 2, - Suivant les indications transmises, le colt de revient total du programme
d'investissement s'¢léverait, hors frals de placement et de gestion d'un montant de 2 807 890 €
et hors valeur nette comptable des constructions existantes d'un mentant de 10 975 788 €, 3
53 677 899 € détaillés comme suit

- 38 B8B83 693 € au titre de sa composante « rénovation » ;
= 3173052 € au titre de sa composante « construction » ;
- 11621154 € au titre de a composante « mobilier »,

Art. 3. - La 5A CAMELIA financera le programme d'investissement par les apports de ses
associds d'un montant de 23 228 910 €, dont 2 B07 890 € affectds exclusivement aux frais de
placement et de gestion, et par deux créditsvendeurs d'un montant total de 44 232 667 €
consentis par la SAS HOTEL TAHITI, conformément aux stipulations figurant dans Iacte
notarieé et le contrat d'achat conclu entre la SA CAMELIA et la SAS HOTEL TAHITI, visds au
premier alinéa de Iarticle 4,

Les deux crédits-vendeurs mentionnés au premier alinéa seront eus-mémes financés par I'aide
fiscale accordée au titre du programme d'investissement par le Gouvernement de Palynésie
francaise d'un montant total de 18 855 000 €, un apport en fonds propres de |2 SAS HOTEL
TAHITI d'un mentant de 3 507 880 €, un emprunt bancaire contracte par la SAS HOTEL TAHITI
auprés d'un pool bancaire comprenant la BANQUE DE TAHITI, chef de file, la SOCREDO et la
BAMQUE DE POLYMESIE d'un montant total de 10 834 000 € et pour le solde par la valeur nette
comptable des constructions existantes égale & 10975 788 €, dont la SAS HOTEL TAHITI
détient la propridté et qui seront cédées 4 la 54 CAMELIA.

La fraction de I'aide fiscale métropolitaine d'un montant de 20 421 020 € bénéficiant & la SAS
HOTEL TAHITI qui correspend & la rétrocession d'une guote-part au moins égale 3 66 % de la
réduction d'impét prévue 3 l'article 199 undecies B du code général des impdts résultant de la
preésente décision, sera préfinancée par la SAS HOTEL TAHIT! par deux crédits-relais d'un
montant total de 23 715 400 € contractés le 20 juin 2019 auprés de la BAMQUE DE TAHITI, de
la SOCREDO et de la BANQUE DE POLYNESIE.

Art. 4. - Les investissernents constitutife du programme d'investissement (ci-apris, « les
investissernents aides ») seront-acquis par la S& CAMELIA auprés de la SAS HOTEL TAHITI
avant le 1" septembre 2021 et avant la mise en service des biens et équipements mobiliers du
programme d'investissement, dans le cadre d'un acte notarié s'agissant des investissements de
nature immobiligre {composante -« rénovation » et compesante « construction =) et dans le
cadre d'un contrat d'achat s'agissant des investissements de nature mobiligre (composante
« mobilier »). La SAS HOTEL TAHITI cédera i la 54 CAMELIA, dans le cadre de I'acte notarié
précité, ses droits afférents au bail conclu avee la société civile immobilidre (SC1) MANANLI
visd & l'zrticle 1 ainsi que les droits réels dont elle est titulaire en verty de I'sutorisation
temporaire d'occupation du domaine public visée & Particle 1%

Les inwestissements aidés seront mis & la disposition de la SAS HOTEL TAHITI par la
SA CAMELIA dans le cadre d'un contrat de crédit-bail d'une durée de quinze ans 3 compter de
la date de mise en exploitation de I'établissement hételier « HOTEL TAHITI » correspondant &
la date de sa réouverture 3 la clientéle,
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Par contrat d'option de vente, la 5A CAMELIA bénéficiera d'une promesse unilatérale d'achat
des investissements aidés consentie par la SAS HOTEL TAMITI, pour un prix d'achat hors taxes
égal 3 'encours restant diy au montant de la cession sur les deux crédits-vendeurs contractes
par la 5A CAMELIA auprés de la SAS HOTEL TAHITI mentionnés au premier alinéa de l'article 3,
majoré de l'ensemble des sommes de quelque nature que ce soit (y compris frals, interéts,
indemnités et pénalités) payables par la 5A CAMELIA & la SAS HOTEL TAHITI en vertu des
stipulations des eréditsvendeurs préeités; cette promessz unilatérale d'achat pourra étre
exercde par la 54 CAMELIA en adressant & la SAS HOTEL TAHITI une lettre recommandée avec
demande d'avis de réception au par tout autre moyen ou écrit légalement admissible, 4 la date
de son choix dés le 28 féyrier 2027 jusqu'au 30 juin 2027

Conformément aux stipulations du contrat de crédit-bail mentionné au deuxiéme alinéa, la
SAS HOTEL TAHITI bénéficiera d'une promesse unilatérale de vente des investissements aidés
consentie par la SA CAMELIA pour un prix de vente hors taxes égal & l'encours restant d0 sur
les deux crédits-vendeurs mentionnés au premier alinéa de I'article 3 consentis a cette derniére
par la SAS HOTEL TAHITI au titre de ces mémes investissements, majoré de l'ensemble des
sommes de quelque nature que ce soit (y compris frais, intéréts, indemnités et pénalités)
payables par la SA CAMELIA 5 la SAS HOTEL TAHITI en vertu des stipulations du
erédit-vendeur précité ; catte promesse unilatérale de vente pourra &tre exercée par la SAS
HOTEL TAHITI, en adressant 4 la 54 CAMELIA une lettre recommandée avec demande d'avis
de réception, 3 compter du 30 septembre 2026 jusqu'au 31 décembre 2026 ou & compter du
début du quatrigme mois calendaire gui précédera le terme du contrat de crédit-bail
rentionné au deuxigme alinéa et jusqu’av dit terme.

Art. 5 - La base éligible & la réduction d'impdt sur le revenu prévuee & 'article 199 undecies B du
code général des impdts & laquelle le programme d'investissernent ouvre droit pour les
associés de |z SA CAMELIA, dans les conditions et limites prévues par la présente décision, est
fixée & un montant total de 49 393 327 € dont :

+ 34 780 329 € au titre de la composante a rénovation » ;
+ 2997 B44 € au titre de |a composante « construction » ;
= 11621154 € au titre de |a composante « mobilier s,

Dans 'hypothése ob le colt de revient global du programme d'investissement serait inférieur
au meontant figurant au premier alinda de I'article 2, la base éligible & la réduction dimpdt sur
le revenu prévoe 3 larticle 139 undecies B des impdts mentionnde au premier alinéa sera
réduite d'autant.

Dans I'hypothése ol le colt de revient de la composante « rénovation » du programme
d'investissement serait inférieur au montant figurant au deuxigéme alinda de I'article 2, la base
éligible & la réduction d'impdt mentionnée au deuxiéme alinéa sera réduite d'autant.

Dans I'hypothése ob le colt de revient de la composante « construction » du programme
d'investissement serait inférieur au montant figurant au trodsigme alinéda de 'article 2, la baze
éligible & la réduction d'impdt mentionnée au troisiéme alinéa sera réduite d'autant.

Danz I'hypothése ol le colt de revient de la composante « mobilier» du programme
d'investissement serait inférieur au montant figurant au quatrieme alinéa de l'article 2, la base
éligible & 1a réduction d'impdt mentionnée au quatriéme alinéa sera réduite d'autant.
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Art. § - La réduction d'impdt sur le revenu prévue  I'article 199 undecies B du code général
des impéts 4 laquelle le programme d'investissement prévu 3 Farticle 17 ouvre droit pour les
associés de la SA CAMELLA, dans les conditions et limites prévues par la présente décision, est
liguidée au taux de ;

54.36% au titre de la composante « rénovation », conformément aux dix-septieme et
trente-gquatrigme alindas du | de I"article 199 undecies B du code général des impdts, sur la
base correspondante mentionnée au deuxiéme alinga de I'article 5, le cas échéant minorde
en application du sixiéme alinéa de l'article 5 ;

453 % av titre de |z composante « construction », conformément aux dix-septieme et
trente-quatriéme alindas du | de Iarticle 199 undecies B du code général des impdts, sur la
base correspondante mentionnée au troisibme alinda de I"article 5, le cas échéant minorée
en application du septiéme alinéa de l'article 5 ;

+ 453% au titre de la composante « mobilier », conformément aux dix-septiéme et
trente-quatriéme alindas du | de I'article 199 undecies B du code général des impdts, sur la
base correspondante mentionnée av quatriéme alinéa de l'article 5, le cas échéant minorée
en application du huitigme alinéa de article 5.

Les associés de la 5A CAMELIA bénéficieront de cette réduction dimpdt liquidée
conformément aux précédents alindas au titre de I'annde 2021, en proportion de leurs droits
respectifs aux résultats de la société et dans les limites préwvues aux articles 198 undecies D et
200-0 A du code général des impdts dans leur rédaction en vigueur 3 la date du fait générateur
de l'avantage fiscal.

Art, 7. - La 5A CAMELIA s'est engagée i conserver |z propriété des investissernents aidés visés a
Iarticle 1" pendant une durde minimum de cing ans & compter de |a réalisation du programeme
dinvestisserment prévu & I'article 1%, qui s'entend en l'espbce de la mise en service des biens et
équipements mobiliers du programrme dinvestissement prévu & I'article 17 concomitante 3 |a
réouverture & la clientiéle de I'4tablisserment hételier « HOTEL TAHITI ». Elle devra maintenir les
investissements aidés affectds & I'activité hitelitre pour laquelle ils ont &té acquis ou créds,
conformément au vingt-troisigme alinéa du | de Farticle 199 undecies B du code général des
impdts.

Art. 8 - Conformément au vingt-cinquigéme alinda du | de Iarticle 199 undecies B du code
geneéral des impbts, les assoclds de la SA CAMELIA bénéficiaires de la réduction d'impdt sur le
revenu prévie a l'article 189 undecies B du code général des impdts, dans les conditions et
limites prévues par la présente décision, dewvront conserver Fintégralité de leurs actions
détenues dans cette société jusquiau terme d'une période de cing ans.

Art. 8 - La 5A CAMELIA et la 5A5 HOTEL TAHITI 52 sont engagées 4.

» permettre le contrdle sur place des modalités de réalisation du programme
d'investissement prévu & l'article 1%, ainsi que des modalités daffectation et
d'exploitation de I'investissernent aidé, eu égard aux dispositions de I'article L. 45 F du
livre des procédures fiscales ;

+ respecter I'ensemble de leurs obligations fiscales et sociales, tant en termes déclaratif
que de paiement ;

+ ne pas solliciter d'aide publigue autre que l'aide fiscale attachée & la présente décision,
au titre du programme d'investissement prévu  larticle 17 ;

déposer leurs comptes sociaux auprés du greffe du tribunal compétent selon les
modalités prévues par les articles L. 232-21 5 232-23 du code de commerce.,
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Art. 10, - En application du trente-troisiéme alinéa du | de l'article 199 undecies B du code
général des impédts, la SAS HOTEL TAHIT! devra, comme elle s'y est engagée, exploiter les
investissernents aidés dans le cadre de 'activité hoteligre pour laguelle ils ont €té acquis ou
crégs, pendant la durée minimum lgale de quinze ans b compter de la mise en service des
biens st équipements mobiliers du programme d'investissement, concomitante a la
réouverture 4 la clientéle de 'établissement hotelier « HOTEL TAHITI ».

Art. 1. - La SAS HOTEL TAHITI t'est engagée & créer 50 emplois exprimes équivalent temps
plein (ETP) et & les maintenir au cours de la période légale d'exploitation des investissements
aidés, soit quinze ans b compter de la mise en service des biens et équipements mobiliers du
programme d'investissement prévu # l'article 1%, concomitante & la réouverture a la clientéle
de I'établissement hatelier « HOTEL TAHITI »,

La 5AS HOTEL TAHITI devra faire parvenir & 'administration, avant le 31 janvier de chaque
année, un état récapitulatif détaillé de ses effectifs exprimés ETP précisant pour chacun la
nature du contrat (contrat & durée indéterminée, contrat & durde déterminée, etc.), la nature
du poste occupé (réceptionniste, etc.) et la quotité en ETF, au 31 décembre, qui permetira de
déterminer le nembre diemplois exprimés ETP de Fentreprise au titre du dernier exercice clos.
Ces obligations devront &tre respectées au titre des quinze années qui suivront celle de la mise
en service des biens et équipements mobiliers du programme d'investissement prévu a l'article
1%, concomitante & la réouverture 3 la clientéle de I'dtablissement hételier « HOTEL TAHITI »,
soit au titre des anndes 2022 (obligation au 31 janvier 2023) & 2036 (obligation au 31 janvier
2037) inclus, )

Art. 12. - La SA CAMELIA et la SAS HOTEL TAHITI devront faire parvenir au Bureau des
agréments et animation des rescrits, chacune pour ce gui la concerne, avant le 30 septembre
2022 :
. une copie de I'extrait K-bis et des statuts de la SA CAMELIA & jour, comprenarnt les noms
et coordenndes des associés bénéficiaires de |a réduction d'impbt sur le revenu prévue
A I'article 199 undecies B du code général des impdts ;

. tous les documents attestant de la conformité de I'établissement hételier « HOTEL
TAHITI » au regard de la réglementation applicable et permettant ainsi son ouverture 3
Ia client®le, dont un justificatif de rézlisation de la visite de contréle de conformité, un
document attestant du passage de la commission de sécurité et de la validation par
celle-ci du respect par |z SAS HOTEL TAHITI de la réglementation en matiére de
sécurité contre les risques incendies et de panigue, une copie du certificat de
conformité des travaux de construction et de rénovation réalisés, une copie de
l'autorisation administrative préalable d'ouverture i la clientéle de I'établissement
hiételier « HOTEL TAHITI » ;

. une copie des documents relatifs au classement de I'établissement hitelier « HOTEL
TAHITI » et un justificatif de son exploitation sous l'enseigne Hilton ;

. tout justificatif de mise en exploitation effective de I'établissement hételier « HOTEL
TAHITI »;

. un tableau récapitulatif du colt de revient définitif du programme d'investissement en
ventilant ce colt entre ses trols composantes (composante « rénovation », composante
« construction » et composante « mobilier »)

I'ensemble des piéces (factures) permettant de justifier le prix de revient definitif du
programme d'investissement ;
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une copie de tous les contrats de nature juridique financikre et fiscale conclus au titre
du programme d'investissement, dont notamment, celle de 'acte notarié et du contrat
d'achat mentionnés au premier alinda de larticle 4, celle du contrat de crédit-bail
mentionné au deuxidme alinéa de I'article 4 incluant netamment les stipulations des
crédits-vendeurs mentionnés & Farticle 3 et celles des promesses unilatérales d'achat et
de vente des investissements aidés mentionnées aux quatridme et cinquigme alindas de
I'article & ;

un tableaw récapitulatif du financement des investissements aidés accompagng des
Jjustificatifs correspondant, dont une copie de |'aide fiscale locale permettant de la
Jjustifier dans son principe et son montant, une copie des stipulations des deux
crédits-vendeurs mentionnés au premier alinda de larticle 3 accompagnés des tableaux
d'amartissernent correspondants, un justificatif de l'apport en fonds propres de la SAS
HOTEL TAHITI mentionné au deuxigme alinéa de 'article 3, un justificatif de l'emprunt
bancaire contracté par la SAS HOTEL TAHIT! auprés du pool bancaire BANQUE DE
TAHITI-SOCREDO-BAMQUE DE POLYMESIE mentionné au deuxiéme alinéa de Farticle 3,
en joignant également le tableav d'amortissement de ce prét et les justificatifs des
décaissements correspondant aux échéances, et un justificatif des créditsrelais
mentionnés au troisigme zlinéa de larticle 3, en joignant également le tableau
g;::‘r;:rﬁssem de ces préts et les justificatifs des décaissements cormespondant aux
Moes |

les attestations de non remise, ristourne ou rabais de l'ensemble des fournisseurs
participant av programme d'investissement ;

une copie des liasses fiscales et des comptes de résultat d'exploitation détaillés de la
SA CAMELIA et de la SAS HOTEL TAHITI au titre des exercices clos les 31 décembre
2020 et 2021, ainsi que le récépissé de dépdt de leurs comptes annuels au greffe du
tribunal compétent relatifs & ces mémes exercices ;

des attestations actualisées des services compétents précisant que la 58 CAMELIA et la
SAS HOTEL TAHITI respectent l'ensemble de leurs obligations fiscales et sociales
déclaratives et de paiement ;

une copie de |la déclaration modéle n® 2083-50 mentionnée 3 I'article 16 déposée par la
54 CAMELLA au titre de l'exercice clos le 31 décembre 2027, cormespondant en principe
4 celui av cours duguel interviendra la mise en service des biens et dquipements
mcbiliers du programme d'investisserment, concomitante & la réouverture & la clientéle
de |'établissement hételier « HOTEL TAHITI »]

un état récaprulatif détaillé des effectifs exprimés ETP de la SA5 HOTEL TAHITI
précisant pour chacun la nature du contrat (contrat & durée indéterminde, contrat &
durée déterminée, etc), la nature du poste occupé (réceptionniste, etc.) et la quotité
en ETP, auv 31 décembre 2027

une copie du prospectus déposé auprbs de lavtoritd des marchés financiers (AMF) au
titre du programme d'investissement prévu & l'article 1% ;

une copie de la convention conclue entre la Polynésie frangaise et la SAS HOTEL TAHITI
prévue par I'article 2 de I'arrété n°2537 CM du 18 décembre 2020 relatif & lavtorisation
d'occupation temporaire du domaine public martime délivrée av profit de la SAS
HOTEL TAHIT! danis le cadre du programme d'investissement prévu b I"article 1%

tout avenant au contrat de management conclu au titre de Fétablissement hdtelisr
& HOTEL TAHITI » entre Ia SAS HOTEL TAHITI et le groupe HILTON depuis la signature
de ce contrat.
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Art. 13, - La SA CAMELIA et la SAS HOTEL TAHITI devront, pendant I'ensemble de la durée

légale d'exploitation de I'établissement hételier « HGTEL TAHITI », soit quinze ans a compter.

de la mise en service des biens et équipements mobiliers du programme diinvestissement gui
est concomitante 3 |2 réouverture b la clientéle de 'établissement hateliers HOTEL TAHITI »,
informer le Bureau des agréments et de I'animation des rescrits par courrier dans les soixante
jours suivant leur survenue, de tout événement ou toute circonstance susceptible de moedifier
les conditions ou les engagements pris, relatifs aux conditions de réalisation et d'exploitation
de I'établizsement hételier « HOTEL TAHITI », et notarmment de tout élément d'information
ou tout événement résultant de la situation sanitaire liée & la pandémie de Covid-19, ayant ou
susceptible d'avoir un impact, quelle gu'en soit la nature, sur la réalisation du programme
dinvestissement ou sur l'exploitation de I'établissement hételier « HOTEL TAHITI ».

Parmi les événements visés au précédent alinéa devant &tre signalés au Bureau des agréments
et de I'animation des rescrits figurent notamment les changements de dénomination sociale,
les changements de forme juridigue ocuw toute restructuration juridique concernant
SA CAMELIA et la SAS HOTEL TAHITI.

Art. 14. - Les dispositions des articles 1740 et 1743 du code général des impits sanetionnent
quiconque aura, notamment, fourni & I'administration de fausses informations en vue de
l'obtention de I'agrément prévu  article 199 undecies B du code géneral des impdts.

Art. 15, - Conformément aux dispositions de article 1649 nonies A du code général des impédts
et sans préjudice des autres sanctions prévues par ce texte, la 5A CAMELIA pourra étre dichue
de I'side fiscale attachée & la présente déeision en cas d'inexécution de ses obligations et des
engagements pris, notamment ceux mentionnés aux articles 7 4 13. Il en serait de méme au cas
ol des renseignements inexacts avraient éué fournis a 'administration.

Art. 16, - Conformément aux dispesitions de article 242 sexies du code général des impdts, la
54 CAMELIA souscrira |la déclaration modile n® 2083-5D au titre de I'exercice au cours duquel
interviendra iz mise en service des biens et déquipements maobiliers du programme
d'investissement préwvu & larticle 1%, concomitante & la réouverture b la clientéle de
I'établissement hitelier « HOTEL TAHITI », soit, en principe, au titre de l'exercice clos le
3 décembra 2021

Le non-respect de |'obligation déclarative mentionnée au premier alinda entrainera le
paiement de l'amende prévue & Farticle 1740-0 A du code général des impdts. Le défaut de
production dans les délais prescrits de |3 déclarstion modéle n® 2083-50 est passible de
F'amende prévue au second alinda du 1 de Particle 1729 B du code général des impdts. De
méme, sauf cas de force majeurs, les omissions ou inexactitudes constatées sur cette
déclaration sont passibles de 'amende prévue au second alinéa du 2 de Iarticle 1729 B du
code général des impdts.

Art, 17, - Une copie de la présente décision devra Btre annexée & la déclaration de rdsultat de la
SA CAMELIA relative & l'exercice clos le 31 décembre 2021 ainsi gu'd chacune des déclarations
de reverus modéle n® 2042 de l'anndée 2021 des personnes physigues gui détiennent
directernent ou indirectement une fraction de son capital.
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Art, 18, - Le maintien de cet agrément est notamment subordonné au respect des obligations
et engagements visées aux articles 7 & 11, ainsi qu'h la transmission de lensemble des éléments
&numérds aux articles 11 et 12 dans les délais fixés 3 ces mémes articles. La procédure de retrait
d'agrément visée & I'article 1649 nonies A du code général des impéts pourra &tre mise en
cEuvre notamment en cas de non-respect Je ces dispositions.

L'agrément n'emporte pas approbation de la régularité juridique de l'opération en cause, ni de
ses conditions juridigues, comptables et financiéres, pas plus gu'elle ne sauvrait engager
Fadministration sur ses conséquences fiscales et non fiscales autres que celles expressément
visées par |a présente décision.

Il appartient aux bénéficiaires de la décisian d'agrément de s"assurer du respect des modalités
juridigues, comptables et fiscales de droit commun mises en oeuvre au titre de cette
opération.

Paris, le - |”| JUIN !m

b 2w ]

MOTA : Si la SA CAMELIA entend contester la légalité de cette décision devant la juridiction
administrative, il lui appartiendrait d'adresser au greffe du Tribunal administratif compétent,
dans un délai de trois mois & compter de sa réception, une requéte motivée, établie sur papier
libre, accompagnée de trois copies et de |a présente correspondance (application de larticle
R-421-5 du code de justice administrative).
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Kramer Levin

G octobre 2021

{1} SAS5HOTEL TAHITI
(2} SA CAMELIA

Annexe 2

Garantie fiscale

GARANTIE FISGALE
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TAELES DES MATIERES

DEFINITIONS ET INTERPRETATION

DROIT A INDEMNISATION

PROCEDURE D'INDEMNISATION

DATE DU PAIEMENT DU MONTANT INDEMMNISE
BENEFICIAIRES DES PAIEMENTS
ENGAGEMENTS PARTICULIERS

DUREE

MANDATAIRE DES INVESTISSEURS

. DIVERS

ANNEXE 1 DECISION D'AGREMENT
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GARANTIE FISCALE

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

1. SAS HOTEL TAHITI, socléld par sctions simphfide au capital de 300.000.000 de francs CFP
ayant son siége social & FAAA (S8704) (TAHITI-POLYNESIE FRANCAISE), AUAE, identifige
# NSPF sous e numéro TAHITI 489575, Immairculée au Regisire du Commerce et des
Sockiés de Papasts sous le numéro 89 12 B (ancien RCS n° 6048-8), représentée par Jean-
Luc JALMOUILLE, doment habilité aux fins des présentes,

(ci-aprés dénommés la Sockité ou la Garanta)

2, SA CAMELIA, société anonyme au capital de 37000 Euros ayam son siége social 35 rue des
Mathurins, 75008 Paris {en cours de transfert & Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy, 33
place Ronde, G5 40245, %2981 Paris La Défense Cedex), immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociélés de Paris sous ke numéso 879 282 614, agissant pour la compte
des Investisseurs (tels que définis cl-aprés) comme indiqué & Narficle B, représentée par 2F
POLYMNESIE, elle-méme représantée par Alsxandre LAURENT, doment habilité aux fins des
prégentes,

(ci-aprés dénomméa, & ca fitre, @ Mandataire des Investisseurs)

3 SA CAMELIA, société anonyme au capital de 37.000 Euros ayant son siege sacial 35 rue des
Mathwrins, 75008 Paris (en cours de fransfert & Immeuble Le Village 1, Quartier Vaimy, 33

place Ronde, CS5 40245, 92987 Paris La Défense Cedex), immatriculée au Regisire du
Commerce ¢f des Soclétés de Parls sous le Awmdro B79 282 614, agissant pour son propre

compie, représeniée par 12F POLYMESIE, elle-méme représentds par Alexandre LAURENT,
didment habilité aux fins des présentes,

(c-aprés dénommée, & ce titre, la SA CAMELIA)

colectivement désignées les Partles ou individuellemant une Partie.
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ETANT PREALABLEMENT EXPOSE QUE

A)

€

o

(E)

La SA CAMELLA a été consbiuée dans le cedre du financement, au béndfice de la SAS
HOTEL TAHITI {anciennement dénommeésa SNC SH.T.L), société détenus & hauleur de 85%
par Louis WANE, & hautew de 30°% par la socidté SEGC (gétenue indirectement par Louis
WANE en fotalité) et & hauteur de 5% par la société SPHP, de Tacguisition des droils sur le
terran gl des consiructions de Ihatal HILTON TAHIT! (I'Hétel) sitvé & Fa'a'd (ou Faa'a) 2
Tahili en Polynésie Frangaise, ainsi que de divers Equipements (lels gue définis ci-apras)
{ensemble, I'Immeukle).

Cette opération est réalisée en application du disposit! d'ace fiscale & 'investissement dans
ies départernents et tarritoires d'Cutre-Mer et en Polynésie Frangaiss, tel que défini a 'aricke
199 undecies B du Code Géndral des Impdts (e CGI), et des textes pris pour son appkcation
(I"Opération).

Dans c@ contexte, il est préwvw gue la SA CAMELIA acouien |a proprigté de I'Immeuble (en ce
compris ke droit au bail du terrain d'assiefte @l les Egquiperments), dans les conditions e
moyennant les garanties et engagements stipulés respectivement dans une promesse
synallagmatique de vente sous condition suspensive signée sous forme nofardée én date de
o8 |olF, Ui Sera réilérée par un acte de vente sous forme notariée en cas de réalisation de ia
condition suspensive y prévue au plus tand be 8 novembre 2021, pour ce qui conceme |a partie
immobisére, et dans un confrat d'acquisibion signé sous seing privé &t sous condition
suspensive, en date d2 ca jour powr oB qui concame |a partie mobiliere (engemble les Actes
d*Acquisition), et gue llmmeuble sod immédatement loug & la SAS HOTEL TAHITI
conformément aux termes d'un contrét de crédit-pail mixte immobiser et mobilier sous
condilion suspensive en date de ca jour (la Contrat da Crédit-Bail).

L'acquisition de I'lmmeuble par la SA CAMELIA doit &tre financée au moyen d'un crédit-
vendeur d'un moniant de 84 853,887 EUR {cormpranant une Tranche A de 53.032 533 EUR
retative & la partie immobiliére et une Tranche B de 11.621,154 EUR relatve & la partie
mokiliére) consanti par la SAS HOTEL TAHITI, conformément awe termes dun condrat sous
condilion suspensive en date de ce jour (respectivement ba Crédit-Vendeur &l le Contrat de
Crédit-Vendeur). Le Crédit-Vendeur sera en partie rembourse par Mutlisation du produit de
sousgcription de l'awgmentation de capital de la SA CAMELIA devant étre souscrite en offre au
public de fires financiers au plus fard le 31 décembre 2021 par des wweslisseurs
mélropolitaing (les Investlsseurs), dans les condifions d'un prospectus qui $era Bpprouve
préalablement par I'AMF (' Augmentation de Capital).

Aux fing c-gessus, le bénéfice du régime d'aide fiscale 8 linvestissement prévy par l'article
198 undecies B du CGl a &té sollicité ef a fait I'obje! déchanges avec la Direction Généraia
des Finances Publiques (la DGFiP) en vue de Ninstruction d'une demande d'agrément (la
Demande d'Agrément) Par décision d'agrément en date du 10 juin 2021 ayant la référence
21BN 5TES/M57EEMSTETIA3, la DGFIP a donné son accord au titre de Opération (la
Décisbon d'Agrément). Aussi, il est prévu que 'Opération cuvre drod en 2021 pour chaque
Investisseur & une réduction dwmpdt (la Réduction Attendue) pour un montant calculéd an
proportion de ses drods dans la SA CAMELIA aprés sa particpation & lAugmentation de
Capital, en apghcation de 'article 198 undecies B du CGI e1 des éléments figurant dans la
Décision d Agrément (notamment k2 base ouvrant droit & la réduction d'impdd). L'Opération
doit ouvrir droit en 2021 & la Réduction Attendus par Iivestisseur au tire de 'année fiscaks
au cours de laquelle linvestissement esi néalisé
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{F)

(@)

(H)

Pour que chague Investissewr pusse bénéficier de la Réduction Attendue et que celle-ci ne
soit pas remiss en cause, kes angagements at conditions stipulés dans |8 Décision d'Agrément
ainsi qu'a Fadicle 198 undecies B du CGI, dans les instructions administratives y afférentes et
dans tout texie venani s'y subsliuer ou les compléter (les Engagements) deviont &tre

raspectés.

Chacune des Paries déclare parfaitement connaitre les principales régles ouvrant droit au
bénéfice des dispositions legislatves et réglementaires mélropolitaines peéoitbes,

Les présentes anscrivent dana une opération complexe entre les Investizsseurs, la SA
CAMELIA ot la SAS HILTOM TAHITI. Lee Parfies aux présentes déclaremi parfaifement
connalire I'ensemble des conlrals visds dans le présent préambule, dont la conclusion est
concomitante, indivisioles entre eux.

Il =5t rappelé gue lintervention de la SA CAMELIA a rOpération est de nabure purenment
financiére, de sorte que £a responsabilits, de méme que celle de ses aclionnaires (présents
eliou Tulurs), dirigeants (en ce comprs son président) et mandataires, ne pourra étre
rechercheée au titre de |'immeuble. conformeément aux principes rappelés au Contrat de Crédit-
Bail

IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

1.1

DEFIMITIONS ET INTERPRETATION

Définitions

Sauf indication confraire, les termes et expressions commengant par une majuscule et utilisés dans le
prégent contral (y compris son préambule) aurent e sens qui leur est attribué dans |e Contrat de
Crédit-Bail ou ci-aprés :

Actes d'Acquisition & ke sens qui lui st donné au paragraphe (C) du préarmbule |

Augmentation de Capital a le sens qui lui est donné au paragraphe (D) du préambule ;

CGl a le sens qui lui est donné au paragraphe (B) du préambule ;

Contrat de Crédit-Ball 5 le sens qui lui est donné au paragraphe (C) du préambule ;

Contrat de Crédit-Vendeur a le sens qui lul est donné au paragraphe (D) du préarmbiile |

Crédit-Vendeur a le sens qui lui st donné au paregraphe (D) du préambule ;

Changement de Loi - désigne toute modification législatve ou réglementaire (& 'l de projet ou
définitivement adoptés), concernant par exemple les dispositions de Farticle 189 undecles B du CGl,
susceplible d'avoir pour effet (j) vne avgmentation sensibke des colts de réalisation de "Opration
pour la Gargnte de nalure & enlrainer un non-respect des obbgations issues de la Decision
d'Agrément etiou (i) une réduction, sinctement supénieure 4 49 points de base de la Rentabilité
offarte aux Investisseurs dans le cadre de FOpération ;
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Décizion Adminlstrative signifie la refus de déliviance de toute confirmation de la DGFIF (falsant
suite 3 l'envoi des élémenis demandés par la DGFIP & laricle 12 de la Décision o Agrément), e
retrait (total ou partiel) de la Décision dAgrément, eliou tout autre évanement ou decisson (notamment
adminigtrative ou juridictionnelie) (a l'exclugion de touwt Changement de Loi), indépandant(e) de Ia
velonté des Investisseurs ef non impulable 4 la SA CAMELIA, et résultant du non-respect (i) de
l'articke 199 undecies B du GG, () des 1extes pris pour son application, etou (i) de la Décision
d'Agrémenl ; ces dvénements (i}, (i) et (ii) ci-avant ayant pour effet |a reprise totale ou partielle de la
Reéduction Attendue ;

Décision d'Agrément a le sans qui lul est donné au paragraphe {E) du praambule ;

Demande d'Agrément a le sens qui lui est donné au paragraphe (E) du préambule |

DGFiP a le sens qul lul est donné su paragraphe (E) du préambule ;

Droit & Contestation a le sens qui lui est donné a ['article 3{b) ;

Droit & Indemnisation & le sens gui |ui est donné & l'adicle 2.1 ;

Engagements a le sens qui lu est donné au paragraphe (E} du préambule |

Equipements désigne les équipements afférents & 'lmmeutle (el tels que décrits en annexe 2B du
Contrat de Crédit-Baily , #tant entendu qu'a défaul de stipulation contraire, toute référence au terme
'Equapanents’ inchura les pléces, équipemeants el accessoires de toute nature qui seraient nécessaines
powr Fexploitation de 'immeuble, ou incorponds & celui-ci (ce sans quil soit nécessaire dapponer une
quelcongue précision) ;

Frals désigne les codts, frais, pénalités, iméréts de retard et honoraires (v compris les frais d'avocats
et autres frais judiciaires, ainsi que les frals de tous autres prestataires) et dépenzes (y compris kes
impdts, taxes ebfou droits), quelle qu'en soit ks nature (y compris s par la suite le présent contrat est
réputé caduc) |

Hétal a le sans qui lui est donnd au paragraphe (A) du préamioule |

Immeuble a ke sens guil lui est donmé au paragraphe (A) du préambule (et lel que décril en annexe 2A
du Contrat de Crédit-Bail, en ce compris le drest au bail du terrain d'assiette) | élant entendu qu'a
défaut de stipulation contraire, toule référence au terme ‘Immeuble’ inclura les Equipements (ce sans
qu'il soil nécessaire d'apporter une quelcongue pracision) ;

Investisseurs a k& sens qui lul est donné au paragraphe (0 du préambule |

Montant Indemnisé signifie e montant devan #re paye par la Garanle 4 un Investissew tel que
calculé conformément & lartiche 2 |

Notification a ke sens qui lul est donng a l'aricke 3a) ;

Opération désigne |'opération ayant fait 'objet de la Décision dAgrément, telle gque visée au
paragraphe (E) du préambuls .

Personne Indemnisée désignz chague Investisseur, ou toute autre personne béndficiant du Deait &
Indemnisation au titre ¢es présentes (notamment au titre de Farticle 2.1(b))

Perte de Réduction a le sens qui ui est donnd & Vartcle 2.2

Réduction Attendue a e s8ns qui lui est donné au paragraphe (E] du préambule |

A
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Réduction Effective a le sens qui lui est donné & 'article 2.1 ;

Rentabllité : le 1aux da rentabilité de 9.83%, calculé comme le rapport, pour chague Investsseur,
entre (ij la Réduction Attendue et (i} le montant investl dans le cadre de MAugmentabon de Capital.

1.2

Interprétation

Drans ke présent coniral |

ia)

(b)

(€)

{d

ie}

21

(&)

)]

1+

les tires atiribués aux articles et annexes nont pour bt que d'en faciliter la leclure et ne
sauraient aucunement en influencer l'interprétation ;

les rervois & des aricles ou anmexes doivent s'entendre, & moing quill nen soit spécifia
autrement, de renvois a des articles ou annexes du présent contrat ;

les renvois & un conbtral ou a loul aulre dotument soni répubés comprendre également les
maodifications ou avenants dont ce contrat ou ce documant fera dventusllement |'objet |

toutes les références & une personne comprennent Ses Successeurs, ayanis-droi el ayants-
cause ;|

toute définition du contrat auwra, sauf stipulstion contraire, la méme signification gu'il en soit fait
usage au singulier ou au pluriel ; et

toute référence & wn jour, sans aulre précision, sera répulée faire référence & un jour
calandaire.

DROIT A INDEMNISATION
Principe du Droit & Indemnisation

La Garante s'engage par les présentes et de maniére imévocable & indemniser chague
Investisseur de lout préjudice résultant :

i} d'une bamsse de la Rentabilibé étable lors de la réunion du Conseil d’administration de
la SA CAMELIA (actuellement paévua le 30 novembee 2021) an vue de la constatation
de l'ouverture de I'Hel ;

(i) de foute Décision Administrative indépendante de la volonté de ce derméer, sous
réserve des dispositions spécfigues applicables en cas de Changement de Lo (et
dans les limites des exclusions visées & larticle 4.2(c)),

{le Droit & Indemnisation).
En cas de déceés dun Investisseur, les hértiers, ayani-droits et ayani-causes a titre universal
de et Investisseur bénéficieront des droits de oel Investisseur et seront tenus aux
engagements découlan] dea présentes, le tout de fagon solidaire &l indivisible

En ¢as de Changement de Lo, la Garante powrra, au-deld d'une modificetion susceptible

d'avolr powr effet une réducbon de plus de 49 points de base de |2 Rentabilité, décider ou non
d'indemniser les Investisssura dans lea conditions prévues a l'article 2.3 cl-aprés.

TR &
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(d]

22

(=)

(b

(e

23

(=)

En cas de baisee de Rentabilité (telle que visée auv paragraphe (a)(i) ci-dessus) jusqu'auw sewul
plancher de 8,78%, la Garante indemnisera chague Imvestisseur du préjudice de son Droit &
Indemnisalion, dans les conditions prévues aux présentes. A cet effet, la Garante s'angage a
constibeer au 30 movembre 2021 un compte séguestre ouvert dans les livres de toul
établissement financier qui lui serait désigné par ke Mandataire des Investisseurs & hauteur
d'un montant délerming par ce demier en proporbion de la beisse constatéa eb pour wh
mantant magmen de 263.219 EUR (qui pourra &tre augmentd d'une provision pour couvnr
toute majoration et notamment au titre des artiches 2.2 (b) &l (c) c-aprés), el & signer & cel
effet la documentation y afférenie dans une forme sailsfaisante pour le Mandataire des
Invasiissaurs.

Montant du Droit a Indemnisation

Le montant de bass du Droit 8 Indemnisetion sera gal & la différence antre ke montant de la
Réduction Attendus et celui de la Réduction Effective (la Perle de Réduction)

La Réduction Effective est égele A la réduction fiscale effectvement oblenue par la
Personne Indemnisés au fitre de 'Opération, aprés prise en comple de lowe dminution du
montant de la Réduction Attendue ; étant précisd que ladite Réduction Efective peut &re nulle
dans I'hypothése notarmmaent de ka reprise de la totalitd de la Réduction Atlendwe, Dans ce
dernier cas, le montant de base du Droit & Indemnisation est égal & la Réduction Attandue.

Dans Mypothése ol la Réduction Allendue ferail l'objet de plusieurs diminutions succeasives,
b Droit & Indemnisalion powra &tre mis en ceuvre & l'occasion de chague réduction, la Pearte
o Réduchon étant calculée a chague fois sur la base da la demeére diminution, de telle sorte
que le préjudice subi par la Parsonne Indamnisée sof inbégralement indemnsd:

Les montars suivants seront ajoutés au montant ¢ base du Droit & Indemnisation ©

(i touws les Frais que la Personne Indemnisée serail amende 4 supporier du fall ou en
conséquence de la Pere de Réduction, et notamment les Frals refatifs &, ou engapgés
& loccasion de loute Décsion Administrative ;

(i) las Frais @ngageés par |a Personne Indemnissée powr les besoins de sa souscription &
I'Augmentation de Capilal, ef plus globalerment & raison dé s parlicipation &
I'Opération ;

(i} l=s Frais relatifs & la mise en asuwre de la présente garantie.

Le mantant du Oroit & Indemnisation ainsi déterming sera majoré de limgas fecal gour la

Persorne Indemniséa résultant du versement du montant du Drait & Indemnigation, de telle

sorie que |a Personng Indemnisée puisse percevolr, aprés palement de fous impdts, taxes ou
droits gueleangues, un mantant net égal au montant du Droit & Indemnisation.

A titre dérogatoire, |8 montart de Iindemnsation pouvart &tre appelé en cas de Changement
de Loi, conformémeant aux conditions de l'aficle 2.3 cl-aprés, ne comespond pes 4 une Perle
de Réduction, et sera calculé en tenant comple de la réduction de la Rentabilité,

Changement de Loi

Sans délai 4 padic du moment ol elle en sura connaissance, |8 SA CAMELIA nolifiera a la
Garante |a surverance d'un Changement de Loi au cours de la période comprise de
louverture de la période de souscripbon des Investisseurs & Augmentabon de Capilal

{caracténade par 'approbation du Prospeches par 'Autorité des Marchés Financiers) el le 31
décambre 2021 avant 17h00 [heure de Paris) (date de réunion du Consell d'adminisiration de
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i)

{c)

id)

3

31

la SA CAMELIA en vue de la vérification des condilions de réalisation de 'Augmentation de
Capital). La 3A CAMELIA informera fa Garante & titre indicalif du montant de la baisse de
Rentabiité gu'elle estime constater. Dans ces circonstances, la Garante sera appelée & sa
pronancer sur ka powrswste ou non de la réalisation de I'Augmentation de Capital.

La Garante prendra connaissance des conséguences du Changement de Loi ef informera la
SA CAMELIA au plus tard e 31 décembre 2021, ef avant 10000 (heure de Paris) (ke Conseil
d'adminisiration da la 54 CAMELIA devant se réunir & 17h00 au plus tard powr décider ou non
du maintien de NAugmeniation de Capital). et de son souhait que IYAugmentation de Capital
soit réalisée aux conditions de |a lol applicable a l'sswe dudit Changement de Loi. Dans catle
hypothése, la Garanta confirmera expresgément a la SA CAMELIA son engagement
dindemniser en conséguence les Investisseurs 4 hauteur de la perte de Rentsbilitg, a
l'excaplion d'une franchise 4 la charge de chacun des Investisseurs de 49 poinis de base |
alle mantionnera, & titre indicatif, gon estimation du montant du préjudice global i 3 la basse
de Rentabilité subie par les Investisseurs.

La A CAMELIA constatera PAugmentation de Cepital et solicitera ['indemnisation des
Investisseurs auprés de la Garante. Lindemnisation du préjudice subi par chacun des
Investisseurs & raison de la survenance du risque de Changement de Loi devra étre effective
au plus tard bx 31 mars 2022 (sous réserve gue les Investisseurs aent au préalable Tourmn
leurs coordonnéas bancaires).

Un ivérdd de retand au lauis de trois pour cent (3%) I'an calculé & compter du 1er awril 2022
juaqu'au palement effectf de cette indemnité par la Garante powra étre demandé en cas de
retard de paiement

A giéfaut de réponse satisfaisante de la Garante avant le 31 décembre 2021 @ 10h00 (hewne
de Paris), ou en cas de réponsa négative de la Garante, la survenance d'un Changement de
Lol aura pour effel lannuation de FAugmeniation de Capial, de telle sode que les
Imvestisseurs obbendront la restibdion de leurs appons.

L'hypothése d'un Changement de Lol constaté aprés le 31 décembre 2021 nest pas couverte

par la présent contrat et n"aura aucun effet sur la powrsuite de I'Opération jusqu'd son terme,
e Inveslissaurs an assumant seuls les conséquences.

PROCEDURE D'INDEMNISATION

Motification

Tout exercice par la Personne ndemnisée de son Droit & Indemmnisation devra &fre mis en oeuwe
comme sult :

(=)

(&)

La Personne Indemnisée devra notfier 2 la Garante loute Décision Administrative qui aura ébé
notifise & la Personne Indemnisée ou & la SA CAMELIA par les auvionilés publigues
compétentes (la Notification), élant précisé qu'il ne sera pas nacessaire de notifier & nouveau
4 la Garame une Décision Administrative qui lui aurait d&ja ata notfiéa par la SA CAMELIA.

La Motification devra étre faite dans un c¢élai de huit (8) jours ouvrés & compler de la réception
de la Décision Administrative par la Personne Indemnisée. En cag de non-respect de o8 dédal,
la Personne Indemnisée ne sera pas déchue de son Droit & Indemnisation mais celui-ci sera
le cas échéant rédull & concurrence cu préjudice causé a la Garante par envoi d'une
natification tardive.
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(&)

3z

En cas d'absence de réponse de la Garante dans un délai de guinge (15) jows ouvres a
compier de la Notification, la Garante sera réputée recannaltne le Droit & Indemnisation de la
Personne Indemnise,

Acceptation du Droit a Indemnisation et contestation de la Décision Administrative

5i la Garante acceple d@indemniser la Personne Indemnisse au titre de son Droit & Indemnisaton,
mais Sécide de demander & |la Personne Indemnisée ou & la SA CAMELIA d'exercer lew droil &
contester la Décision Administralive au tire des lois et réglements applicables (e Droit a
Contestation), la Garame devra le notifier & la Personne Indemnisée et & la 3A CAMELLA dans un
délai de huit (B) jours ouvrés & compter de la Notfication et en toute hypolhése dang wn déla
compatible avec 'exercice du Droit & Contestation.

Les régles suivantes seronl alors applicables

(a)

{b)

{c

(&)

3.3

La Garante assurera |la gestion de toute procédure administrative et conlentieuse, au mom el
pour ks compie de ks Personne Indemmisés ou de la SA CAMELIA, ces demniéres |ui donnant
par les présentes lout mandat de représentation & cet effet.

La Garante assurera ladite gestion & ses frais, et assumera les conséquences financéres qui
powreient en résulter pour la Personng Indemnisée et la 54 CAMELIA,

La Garante informera réguligrement la Personne Indemmsde al, ke cas échéant la BA
CAMELIA, de 'dvolution de la procddure &t leur enverma tout projet de letire, de notification, de
conclusions, de remise de pléces ou d'acte de procédure au moens quinze (15) jours ouvrés
avant leur envoi, leur remise ou beur signdfication. Ce délai pourra dfe rédull en cas d'urgence
justifiée qui ne serail pas imputable 4 la Garante ou & ses congelds, 4 condition, dans ce cas,
que la Garanbe prenng toute dspositon wile pour minimiser |a réduction dudit délai et mette la
Parsonne Indemnisde en posithon de commenter utilemeant lesdits projets. La Garante prendra
&n congidération les commentaires de la Personne [ndemnisée qui ki seront panenus au
moing cing (5) jours ouwrés avant |a dale prévee de leur envol, remise ou signification (ou tout
autre détai si un tel délai de cing {5} jours ouwés ne peut &re appliqué).

La Garante ne pourra, dans le cadre de la procédure, procéder & AUCUNE rECONNAISSancs,
déclaration, transaction cu renonciation qui pourrait avolr, pour la Personne Indemnisée, la SA
CAMELIA ou leurs représentants, soil des consequences de nature pénale. soit des
conséguences financiéres qui ne seraient pas prises en charge par la Garanfe au itre du Droit
# Indemnisation de la Personne Indemnisée.

La Personne indemnisée coopérera avec la Garante dans ['exercice de toute procédura
administrative ef contenbeuse en lui fournissant les documenis en sa possession qui seraient
uliles & la résalution favorable des litiges etfou demandes concernés.

Non reconnaissance par la Garante du Droit & Indemnisation

Si la Garante refuse de reconnaitre 2 Droit & Indemnisation de la Personne Indemnisde. les righes
suivantes senont applicables

(a)

La Garante dewra nofifier son refus 4 la Personne Indemnisde ansl gue, e ces &chéant, & ls
SA CAMELIA, dans un délai de huit (B) jours ouvrés courant & compier de la réception par la
Garanta de la Notification. Ce refus devra &tre motivé, exposer clairement les rassons sur
lesguelles se fonde la Garante pour contester le Droit & Indemnisation, et dire accompagne de
tout justificatif approprié.

~
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(5]

(d)

(=)

La Personne Indemnisée et la 5A CAMELIA conserveront le droit de décder seuies de
Fexercice du Droil &4 Contésiation el de conduire seules ef & leurs frais toute procédure
contentieuse, &tant précisé que, dans lhypothése ol une décision junidictionnelle reconnaitrait
a8 la Personne Indamnisée son Droit & indemnization, lesdits frais ef les conséquences de la
conduite de la procédure seront mis & la charge de la Garante, ef immédiatement remboursés
par celle-ci & |la Personne Indemnisés el & la SA CAMELIA & dwe concurrence des frais de la
procédure relative au Drowt & Contestation supponés par lune ou laute etfou ces
conséquences de la conduite de la procédure subies par ['une ou l'aubre,

5i la Personne Indemnisee n'es! plus aclionnaines de la SA CAMELIA, 1z SA CAMELIA lui
adressera dans les maillews délais ef sans frais cople des documents détenus par la SA
CAMELLA qui lui seraient demandés par la Personne Indemnisée afin de faire valoir ses drodls
2 lire des présenbes

DATE DU PAIEMENT DU MONTANT INDEMMISE
Paiement par la Garante du Montant Indemnisé

Si la Garante reconnalt le Dvoil & Indemnisation de la Personna Indemnisée, cu en |'absence
de réponse & la Motification dans le délal prévu a I'anticke 3(a)iii), la Garante sera tenue de
procédar au paiement du Montant Indemnisé.

Le paiement du Montant Indemnisé sera effectud par la Garante directement suprés de |a
Personne Indemnisée, apréa remise par @ Pergonne Indemnisée de longinal de l'avis
dimposition (ou d'un duplicata remis par 'administretion fiscale) retatll & la Perte de la
Réduction, au plus tard quinze (15) jours ouvrés avant la date limite de paiement indiquée
dans I'avia requ par ka Personne Indemnisde,

En cas de paiement tardif, une pénalité de 10% des sommes dues deviendra immédiatemant
ewigible, sang aucune sommabtion ou formaliké parficuligre, ef ces sommes dues porteront
intéréts de plein drolt & sans mise en demews préalable au profit de la Personne Indemnisée,
au taux d'intérét legal, sans que ces stipulations vailler octroi d'un délai de paiement, ke fout
Sand préjudice pour la Personne Indemnisée de fows dommages-intéréts auxguels elle
pourrait prélendre par voie judiciaira.

Simuffanément au peiement prévu au (i) cldessus, la Gasante remboursera & la SA
CAMELIA les Frais que celte derniére aura supportés au tifre de |a Décision Administrative.
Tout retard de paiemem suivra lg régime prévu au (i) ci-dessus,

En cas de contestation de la Décision Adminigirative dans les conditions de 'article 3(b) ci-
dessus, sila Garante sowhaite gue la Personne Indemnisée puisse béndficier d'un surss de
palement, conformdment aux dispositions de l'article L. 277 du Livre des Procédures Fiscales,
la Garante devra fournir fes garanties nécessaires & |'octroi de ce sursis de paiement et en
assumer toutes les conségquences firancigres. Dang celte hypothésa, le paiement du Montant
Indemnisé sera reportd & Flissue du délal de swrss prévu par Parbcle L 277 du Livre des
Procédures Fiscales. || devra intervenir sans délai & lissue de ce délal sous peine de
exigibiblé des majorations peévues au (i) ci-dessus.

Dans 'hypothése ol, en raison d'une contestation de la Décision Administrative ou de toute
autre raison, le préjudics subi par la Personng Indemmeade venail & augmenler, catle dernidne
pourta demander a tout moment l'indemnisation de ce complément de préjudice & la Garante,
qui sera tenue de procéder & 'indemnisation demandéa.
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4.2

(@)

i)

ie)

51

Refus par la Garanle dé reconnaitre son obligation d'indemnisation de la Personne
Indemnisde

En cas de contestation du Droit & Indemnisation de la Personne Indemnisée, la Garante séra
tenue de payer 4 la Personne Indemnisée le Montant Indemnisé, dans las conditions définles
& raricle 4(a).

5i, dans le cadre d'une procédure contentieuse engagée cantra le Droit & Indamnisation de la
Personne Indemmnesée, une décision juridictionnelle définitive, ayant autorilé o la chose jugee,
décide que la Pere de Réducton est imputable & la Personne Indemnisée, la Personne
Imdemnisée aura l'obligation de rembourser & la Garante fout paiement effectud & tort par la
Garante & la Personne Indemnizée, majoré dintéréts calculés an fonction du taux dinténét
lagal, des frais de procédure et de garantie supportés par la Garante, 8l ce jusqu'a complet
résglement des sommes duas & |la Garante. Dans le cas contraire, la Garante aura 'obbgation
de supporter seule el définiliverment les congéquences de la Perte de Réduction,
conformément aux présentes.

Exception

La Garante ne sara benue & aucune indemmnisation d'un Investsseur & ramon des
conséquences qui pourraient résuller pour lui de tout redressement fiscal pratigué par
ladministration fiscale remeftant en cause fout ou parie le régme daide fiscale a
Iinvestiasemeant consenti audit Investisseur, lorsque cefte remise en cause eal exclusivemant
imputable (i) au ron-respect par cet Investissew des obligations lui incombant au titre des
dispasitions de |'article 1989 undeces B précita du GG, des texes pris pour son application ou
de la Déclsion d'Agrément et qui ne résulterait pas d'un manquement de la Garante au tire de
385 engagements confractuels (8l notarmment au titre du Contrat de Crédit-Baid) ou autres au
fitre de I'Opération cu (i) 4 une décision ou un acte pris ow accompli par cet nveslissewr en
contravention avec ces memes dispositions.

BEMEFICIAIRES DES PAIEMENTS

Les paements au litre des présentes par la Garante seront, eMectués, au choix exclusif da la

SA CAMELIA, directemant enfre s mains des Personnes Indemmmées ou entre les mains de la 5A
CAMELLA

52

Lés Parties comiennent que, sur demande &crile de la SA CAMELIA, la Garante versera a

cefle-ci la somme des montants quelle doit & toutes bes Personnes indemnizées au tifre des
présentes, ¢ qui déchargera la Garante de ses engagements & 'égard des Personnes Indemnisées &
due concurrenca de la somme effectivernent versée par ses s0ins & la SA CAMELIA.

6.1

(=)

ENGAGEMENTS PARTICULIERS

Engagements incombant & la Garante

La Garante s'engage & respecter les Engagements, et nolamment -

- les conditions el engagements imposés dans la Décision d'Agrément ;

- les conditions &l engagements imposés en vue de lobtenbon, ou du maintien, de
Dibcision o Agrément ;

- les conditions. et engagemants menbonnés 4 Naricle 199 undecies B du CGI et de toute
autre disposition des |ois, régbements et instructions dont |2 respect ast nécessaire pour

0
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que la Personne Indemmsée béndfice de la Réduction Attendue at que ce bénéfica ne
s0it pas remis Bn causa.

(b} La Garante a'engage, ¢ans le cadre de l'exécution du Contrat de Créadit-Bail, & tout metire en
ceuvre afin de faire respecter les Engagements et lesdites condibans par les mtervenants &
I'Opération, el de fagon générale tout co-contractant de la Garante.

(€} La Garanta confrme avoir obtenu toutes les aulorisalions sociales ou autias nécessairas & la
signature du présent contrat, et @ l'ocirol de |2 présente garanbe, préatabement aux
présentes, el @n avoir remis une copie certfiée conforme & la 54 CAMELIA.

(@} En cas de procédure précontentieuse (nolamment en cas de remise d'une lebire de
l'adminestration fiscale felle que visée au 6.2 ci-dessous), la Garante sera lenue de fournir 3 la
SA CAMELIA \oaste informalion qui serail demandée par la DGFIP ou utile & la résclution de
ladie procédure:

6.2 Engagements incombant & a SA CAMELIA

La 34 CAMELIA devra informer @ Personne Indemnisée en cas de réceplion d'une letire de
I'adrinistration fiscale 'nformant de son intenbon de procéder au refrait partiel ou total de la Déclsion
d'Agrament, ou en cas de foute rectficaton totale ou partiele.

7. DUREE

7.4 La présente garaniie esi consentie pour ume durée explrant six (B) mois aprés la date
dacquisition par la Personne Indemnisée de la prescription du droit de reprise par Nadminsiration
fiscale & son enconire dans le cadre di |'Opération.

7.2 Au-deld de cette écheance, elle restera en vigueur jusgu'a expiration des évenbuelles
procédures en cours enire les Parties et paiement coraspondant des sommes éventusliement dues &

ce tifre

B MANDATAIRE DES INVESTISSEURS

Le présent contrat est signé ce jour sans que Fidentification précise des Inveslisseurs puisse &tre
effectude. A oe fitre, il est préwu que le Mandataire des Investisseurs représentera les Investisseurs
aux fing du présent confral conformémant aux pouveirs qui lui seront conférds dans le cadre des
documents d'investissement qui seroml signés par chacun des Investisseurs. Lidentité de chaque
Investrssaur sera commumniguee une fois |es Investisseurs identifids, le Garant &tant réputé réitérar
celte date & leur bénéfice les engagements pris aux présentes,

8. DIVERS

2.1 Toute notification entre les Parties aux présentes sera formulée par écrit et sera adressée par
email (confirmé, an tant que de besoin, par leltre recommandée awac accuseé de réception ou par tout
autre moyen legalement admis (auguel cas la date faisard foi seca la date d'envoi de 'email) cw par
letire recommandée avec accusé de réceplion, (ou par foul autre moyen légalemend admis),
adressele) 4 la partie 4 laguelle elle ast destinde, & l'adresse figurant en (8le des présentes (ou &
toute autre adresse ou adresse emall motifiée par une Partie & I'autre Parfie au préalable). Toute
notification effectuée par kettre sera effective & la date de |la récepbion de ladite letire et touwe
notification effectuée par email sara réputée awoir #1& recus le jour de |3 transmission de 'email
considird & oe jowr est un jour ouvrd et si elle a &é trensmise avant 18h (hewre du lieu de la Parie &
lagquelle la communication e8! destinge) ou b jeur ouvré suivant si tal n'est pas le cas.

11
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9.2  Acceptation de la stipulation powr sutrui

Les Parties reconnaissent que les engagements pris par la Garante au litre des présenies, aulres que
coux pris & Mégard de (2 SA CAMELLA, ont &té pris dans le cadre d'une stipulation pour auirui au sens
de larticle 1205 du Code civil el corwiennent que les engagements de la Garante, en tant que
prometiant au titre de cethe stipukation pour autrul, sundvront pour autant que de besoin a Nexpiration,
l'annulation, la résiliation, la résolution ou la novation, pour quelque cause que ce Soil du présent
condral.

La liste des Investisseurs fera 'objet d'une communication par la SA CAMELIA & la Garanle au plus
tard le 31 mars 2022 sauf le cas achéant en ¢as de survenance d'un événement relatif 3 un
Changement de Loi.

La Garania délivrera sans déal 4 la S5A CAMELIA, sur demande de ceBa-ci, autant d'exempiaines
originaux des présentes qu'l y a de Parsonnes Indemnisées,

8.3 D'un commun accord enire les Parties, et sauf disposition légake impérative, le présent contrat
B85t s0UMis @ dnait frangais applicable en France métropoiaine.

Tout litige ou tout différend relatif 4 la conclusion, |a validité, l'exécution ou l'intarprétaton du présent
contrat et & ses suiles Ou CONSEGUENCES 3878 Soumis aux tribunaux compétents dans le resson de la
Cour d'Appel de Paris (sous réserve de toute disposition impérative).

a4 Dans 'hypothése ol une obligation figurant dans les prasentes serait en toul ou partie nule
ou legalement inapplicable, les Paries, aprés une discussion de bonne foi, remplaceront ladite
obhgation par une autre obligation, valable et lagalement applicable, dont Fobjet et les effets seront
auss| proches gue poseibles de Mobligation d'origing. de telle sorte que 'execution du présent contrat
puisse s'effactuar, dans toule la masure du pogsible, conformément A fintention onginale des Parbes.

9.5 Les tires et sous-titres du présent confrat ne sant donnés qu'a titre indicatif. s ne peuvent
resineindre la portée ou linterprétation des clauses quits couvrent,

9.6 Tous les drois conférés & 'une des Parbies par le présent confrat ou par toul autre document
dis I'Opdraton seront cumulatifs et pourrant 8re exercés & foul mament. Le fait pour 'une des Parties
de ne pas exercer un droit, le retard & l'exercer cu son exercice pariel ne sera jamais considérd
comme une renonciation & ce droit, ni @ un guelcongues autre drost et maulorsera pas les avlres
Parties & refuser d'emécuter loul ou pariie de leurs coligetions au fitve du présent contral ou de tout
autre document de ['Opération.

a7 Chagus Partie convient expressément que Fapplication des dispositions de laricle 1195 du
Code civil & ses obligations au litre ou présert contral est écamée, et & ce tifre renonce
irmévocablement & s'en prévalosr, dans la mesure ol elle enfend assumer pleinement le Asgue gu'un
changement de circonsiances mprévisible lors dé la conclusion du présent contrat en rende
l'exicution excessvement onéreuse pour elie,

8.8 La Garanfe reconnall que ses recours & lenconfre de la SA CAMELIA dans @ cadre de
I'Opération sont limilés @ hawteur des aclifs de cette derniére. De méme, elle renonce expressémant
ol rGvocablemaent & exercer devant toute juridiction frangaise ou étrangére loute poursuite
individuele & 'encontre des Personnes Indemnisées (saul en cas de faule Infenticnnelle ou de dol de
leyr part), autrement que dans le cadre de Faricle 4(b){i).
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8.8. Le présent confral est conclu sous réserve de |a réaksation de |a condilion suspensive
suivante - la vente définitive de I'lmmeuble au profit de la 54 CAMELIA conformément au termes
d'un acle sous forme nolaride devand wenir réitérer la promesse synallagmatigue de vente sous
condition suspensive signée sous forme notande en date de ca jour (elle que visée au paragraphe
{C} du préambule), dans les délais et selon les conditions. y prévus.

Il est précisé gue toule condition suspensive est répubde accomplie lorsque sa réalisation ast
empéchée par la partie qui y avait intérét aux lermes de Faricle 1304-3 du Code civil. La partie en
faweur de laguells est stipulée exclusivemnent une condition suspensive est libre d'y renomcer tani que
celle-ci n'est pas accomplie ou A'a pas défailli.

A défaul de réalisation de la condition suspensive au plus tard le & novermnbre 2021, le présent conbral
sera rputd caduc.

Fait & Faaa, le 6 octobre 2021,

En trois (3) exemplaires originauws

SAS HOTEL TAHITI

D DY

Le Mandataire des Investaseurs
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ANMWEXE 1

IDEGISION D' AGREMENT
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W® DB AEFEE ST B BT A3

CEQSION D'AGREMENT

-
Réduction d'impdt sur lo reveny @ titrs das Investisemants
rdalisés outre-mer par lesanteapr

Le Finistre cékigud auprbs du ministre da |'Econormie, des Finences et de la Relanos, =n change
dex Comphes publics ;

Vi les articles ¥OB undecies B, 190 widaches O, ¥98 undecies £, 300004, 317 undecies,
242 sewies, 1643 nonles, 1649 nondes A, 1729 B, 1740, 1740-0 A et 143 du code géndral des
impdis et les artiches 95 K 3 95 ' de Fanngxe 1 sy mimae coda ;

Wi b denande dagrbment dédpostée le 18 septembre 2018 par Morsieur Samuel DALBISSE,
représentant de la socidsd FIPROMER ;

W led compléments apoortds les 13 mars et 27 sodt 2008, les 96 jarvdes, 23 julllet &t
18 novembre 2020, puin les 18 mars, 13 aenl, 18 =t 20 2vril, 10 mai, 7 8 et % juin 2021 par
Honsheur Samuel DALUBISSE, représantant de la société FIPROMER ;

Wia Favis faworable de la Ministre des outresmer dy 27 décembre 2018, ectualisd an date du
7 oresi 205

Décide

Art. T - Ungrément prévu aw 2 du il de Marticle 199 unelecies B du code pindral des impdts est
sotandé d |a socidnd s orpmes (SA) CAMELIA (siren n* 879 282 514) dont ke 3ibge socl ast situd
A5 hue det Mathuring, F5008 Paris, au titre dfun programene dFirvestissamant conslstant an ln
nimaantion, ls rdhabilitetion et letension de dtablissement hiteber « HETEL TAHIT » situs §
Faaa, sur Flle de Tahitl, er en Paciuisition de biers mobibers destinds b équiper ocat
dtabliszement qui est exploitd par la 500 par actions simplifibe (SAS) HOTEL TAHITI, dans je
cadre de son activibd hdeelidre en Palyndsie francaise. U'diabWssement Bdselier « BOTEL
TAHITI» sary axphaité sous l'enseigne Hiton et a vocation & abtenir yn classement dans la
catdgare 5 dholles

Le programme d ‘investisserent prévu au pramies alinds comprend aingl des investissements
de nature immobdigre comespondant d'une part, aue dédpanses nelativas b is rdnevation et b la
réhabilitation des installations existantes (composanig a rdnowation |, CauTe pare, s
diperses melathes @ux trivian de construction engapées dans le cadre de Ifextension do
Mt jcomposante e construction =), pindi gue des investissements de nature mabilikne
owrn:lilhlnnd;nt 4 l'scgaisition oe divers biens et équipsaments mabiliers (compeosante
& mo Br ).
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) e o ré » U Drogr d'lnvest iste en des de

énovation et de réhabiitation de Iétat hételer dans s configuration exi

depuis 3a fermeture, comportant 184 unités d'héberge! soit 158 chamibres, 25 suites et une

suite royshe, ainst Que 2 restaurants, 4 salles de récaption, un lobby-bar, une pistine, Un spa et

des locaux de services technigues.

La composante « construction » du progs dinvesti iste en des de
jion dun b comportant 16 unités d'héberpement, soit 12 chambres

con
et 4 suites.

L3 compasante « mobiler » du progranme d'investissement consists en | "scoubsition de divers
biens et dquipsmants mabllers (équipements fixes et mobiles pour les hébargaments, tissus et

i.npwbhﬁbcméwnh&wupowlumhim.mjmmmb
Faxploitation de |'dtablissament hitelise = L TAHIT! .
Lazsiso foncidre du progr dirnesti est itude par trals parcefies de terrain

o
sisus b foan, codastrées section N, respectivement n®14, 15 ot 16, appartenant b |3 sociéeé
cuile immobiligre (SCI} MANANUI, anciennement dérommés SOCIETE CIVILE MMOSLIERE
NADA, 3insi que par sic emplacemen's du public dela ve de Faaa
nouveliement cadastrés saction N, ressectivement n*°256, 257, 258, 259, 260 ct 251, attenants

L trois paroses
Un permis de construine référencé scus e n* 183726/MLAAL a éié déliveé le 27 Sécembre
2013 au peofit de la SAS HOTEL TAHITI, anciennement seciété en nom colectif (SNC) S.H.LI,
au titre de Is réxigstion du proge d'% i sur les trols parcelles de terrain visées
au précédent alinéa. Une isation d'sccupat porire du domaine public maritime &
616 délivrée av profit de Is SAS HOTE. TAHIT! dans le cedre du progr i it
par Farrété n° 2537 CM cu 18 décemtre 2020 pour Lne dusde dont Féchéance est fixde au 14
mars 2040, au titre des sie emplacements ¢4 domalne public mantime de la commune de Fasa
mentionnds au pedoddent afinéa. L yansfert de cotte sutorisation d'occupation temporaire
Sy domaing public Mantme 3u Prost 56 i SA CAMELIA 3 éud autorisd par sl 1 0S788(vF
du 31 mars 2021,

Les trois parcalies de tarraln sises 3 Faxa, cadastrées section N, respectivement n“14, 15 et 16,
font I'objet dun. Bail commercisl consenti par la SCI MANANUI au profit de & SAS
HOTEL TAHITI depuls e 17 800t 2017, lequel a ded proropd en derrier lieu par un avenant an
date du 10 novemnbre 2020, courant &nsi jusqu'au 14 mars 2040,

Le SAS HOTEL TAHIT! et titudaire d'uve avtorsstion av titre des installations classdes pour ls
protection de emironoemnt (ICPE) au tire de fa réalisation dw programene diavestissement,
délivrbe par un arrB1é NPI3DSS/MCEIENY du 20 décerrbre 2018 et IDellde au nom de ls SNC
SOCIETE DES HOTELS TAHITIENS, kiquele avait été absorbée en 2077 par k& SNC S.HITL
devenue en 2018 SNC, puis SAS HOTEL TAKITL

Lachdvement des fondations des nouvelles constructions st intervern en date du 29 mal
2019 ; ta livraison des travaux de constuction et de rénovation Intarviendra en juillet 2021 at la
mise on venvice des biens et équipe mobiliers & jlandrs le 7 septembee 2021,
concamitemerent 3 ls réouverture 3 b chentdle de Stelier « HOTEL TAMITI »
caractérisant $3 mise en exploltation effective.

Létablimement hiteler «HOTEL TAHITIw, qui compters an définite 200 unités
dhéogrgement 3 issue de b réalisation du prog &' I fara Fobjet d'une
réoureriure 3 la clientiie ke 1" septerbre 2021 & la suite de & wsite de conformité et de
I'obtention du certificat ge conformisé des traivaux de construction et de ré é
ainsi que de l'sutorisation d'ouverture 3u public.

Les apports et souscriptions b 'sugmentation de capital de la SA CAMELIA ntarviendreat en
2021, a0 plus tard le 31 décembre,
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Act, 2, - Suiant les indications bansmises, fe colt de revient total du programme
diinvestissement s'@dverait, hors frais de placement & da gestion ¢'un montant de 2 807 890 §
@t hors valese netts comptable des cti i dun do 10975738 €, &
53 677 899 € déeailiés comme suit :

+ 38883 693 € au titre de 58 COMpOsante » rénovation e ;
+ 3173052 € autitre de 53 composante « construction » ;
+ 11621154 € au titre de 3 compasante « mobiligr »,

Art, 3 - La SA CAMELIA fin % ¥ progs e d' I par las apports de ses
associs d'un montant de 23 228 910 €, dont 2 807 690 € affectéds exclusiverment aux frais de
placement et de gestion, et par deux créditsvendeurs dun montant total de 44 232 667 €
consentis par | SAS HOTEL TAMITI, conformément aux stipulations t dans acte
notarié et ke contrat d'aschat concly antre & SA CAMELIA et lo SAS HOTEL TAHITI, visés au
premisr ainéa de Farticle 4.

Les deux crédits-vendeurs mentionnésay pramier 3linéa seront suc-mémes fnancés par I'aide
fucsle accordée su titre du programne d'i i pat le Geu de FPolynése
frangsise d'un mantant total de 1B 855000 €, un apport en fonds peopeas da ls SAS HOTEL
TAHITI &'un montant de 3 507 880 €, v emprunt b 2 cté par la SAS HOTEL TAHIT!
auprés d'un pool bancaire comprenant In BANQUE DE TAHITI, chef de file, s SOCREDO et la
BANGUE DE POLYNESIE c'un mentant total de 10 834 000 € et pour ke soide par |3 valeur nette
comptable des constructions existartes égale & 10975 788 €, dant la SAS HOTEL TAHITI
détiant la propridte et qui seront cAddes & I SA CAMELIA.

La fraction de Faige fiscas métropolitaine d'un montant de 20 421 020 € béndficiant b ls SAS
HOTEL TAHITI qui spond & fa rét ion d'une quate-part au Mmoins dgale d 66 % de la
rltlugtion dimpdt prévoe b erticis 193 indacies B du code geniral des impots resutant dela
pedsonte dédision, sera prdfinancde par 1s SAS HOTEL TAMITI par deus créditsecials d'un
mantant total de 23 715 400 € contractés le 20 juin 2019 auprds de ls SANQUE OE TAHITI, de
1a SOCREDO et de la BANQUE DE POLYNESIE,

Ars,_4. - Les investissamants constitutifs du programme dinvestissemant (cl-apeds, «les
irvestssaments 3idés ¥ saront  acquis psr 1a SA CAMELWA aupres de la SAS HOTEL TAHITI
avant la 1% septembre 2021 et avant la mise en service des biens et éguipements mobiliers du
programme d'irvestissament, dans le cadre d'un acte notaris s'agk des & isgaments de
nature immobiligre (compasante « résovation » @t composants « construction ) et dans le
cadre d'un contrat dachat s'agisiant des investissaments de nature mobifidne (composante
« mobiliar o), La SAS HOTEL TAHITI cedara § la SA CAMELIA, dans le cadve de |'acte notorid
précitd, ses drots afférents au ball conclu avec le soCiité civile immobiligre {SC1) MANANUI
visé b I'rticle 1* ains que les droits rdels dont elle est titulaire en vertu de I"autorisation
temporaire doccupation du domaine public visée 3 Farticle 1v.

Les irvestiggements sidés sercnt mii b la disposition de 18 SAS HOTEL TAHITI per a
SA CAMEUA dans ke Cadre ¢'un contia de crédit-bail d'une durée de quinze ans § compter de
|3 date de mise en exploitation de Métiblissement hdteie « HOTEL TAHIT! » corespondant a
la date de ss réouvertum b la clientdle,
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Par contrat d'opthon de vents, la A CAMELLA bardficiers d'une promesse unfiatdrale d'achat
dies investissaments aidéds consentie pe la SAS HOTEL TAHITI, pour un pric d'achat bars tanes
égal 3 Pencows restant cif au montart de b cession sar les dews créditsaendeurs comracids
par ln 54 CAMELIA auprls de la $A5 HOTEL TAHITI mentiornds au pramier alinéa de Farticle 3,
majord de I'snsemble des sommes de quelqua neture que o Bt {y camgri frakb, intdnles,
irdemnitas ot pérelitds) payabies par lB SA CAMELIA 4 la $A5 HOTEL TAHITI en wertu das
stipulitians des onbditsvendeurs pricitds; cotte promesse undatérale fachat pourrs @ire
aeeschn par & SA CAMELIA en adressant & la SAS HOTEL TAHITI wee lettne et o e die vac
damande d'svis de réception ou par trut autre moyen cu derit [dgalemeant admissible, & la date
de son choix diéc be 28 Féwier 2027 jusou'su 30 juln 2027,

Conformement aue stipulations du contrat de créditdbail mentionnd su denidme alinéa, 1a
SA5 HOTEL TAHITI béndficiera d'une promesse unilatérale de vente das invstissements aicds
consentie par la SA CAMELM, pour un pric de vante hors taxes dgal b Pencours restant do sur
les deus erédits daurs sannis mu premier alinds de Farticle 3 consentis 3 cetbe darAiére
par la 5A5 HOTEL TAHITI &y titre de ces mimes investissements, majand de l'ensemble des
samimes de quelgque rature que ce ot fy compris Frais, inbérBts, indernnités et pénal iis)
paysbles par la BA CAMELIA & la SAS HOTEL TAHITI en wertu des sipulations du
coddit-vendewr précitd ; cette promeze wilatieale de vente pourss bt cenrcde par la SAS
HQTEL TAHITI, &n edmssant & la 54 CAMELLA une bottre recammandées ovec dammante Jevis
de réception, & compber du 50 septenbre 2026 usquav 31 décembre D026 ou & compter du
début du guatriéne moi calendaie aui précdders | terme du contrt de crédit-bail
mentionrf su dauxilirse alinde ok jusgu'au dit tarma,

Airt, B, - La base &ligihba & 18 réduction d'rgdt sur e revenu prévue & Particle 199 wadecias B gy
code géndral des Implo b laguelle e progamme dimestssement ouvre droit gouF les
nEsocis de . 54 CAMELLA, dans les conditions et limites pedvues par ks présents ddcigon, et
fiwda & un montant total de 49 353 327 € dont ¢

+ 534 PBO 320 € au titre de ks composante = sdnoation s ;
+ 2981 844 € qu titre de la compasante s construction & ;
+ 11821 154 € su titre di I8 compasante s imabiler =

Bans Mypothise ol le colt oe revient glooal du programme d'imnestissameant, seeait e
au montant figurant au premier alinda de Particle 2, 1 base digibla & la rdduction dimpit sur
le reverm prdse b Particle 190 wodecies B des implas mentionnde au premier alinéa sera
réduita d'autant,

Dans I'hypothése ob e colt de revient de la composante « rénovation 2 du pROgramms
dinvestissement sarait inférieur aw monkant figurant su deuxime alinda ge Marticle Z, la base
Eligiile 4 la rédoctian d'impdt menticnnde au dewdéme alinda sem réduite d'outant.

Dar Mriypothdse ol le colt de revient oe la composante « construction = du programme
diimestissement serait inférieur 2u montant figurant au treisibme alinga de rartiche 2, la base:
Eligiole & la réduction dimpdt mentionnée au trolibme slnds sera ridulte dautant.
Dars Phypothbsae o lg colt de redent de la composante « mabliers du pragramms
dirmestissament seralt inférieur au montant figerant au quatrigme alinéa de Pertichs 2, 13 bags
dlighle & la réduction d'impdt mantionnée au quatridme ainda sers rdduite d'satant.
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At 8 - La réduction dfimpdt sur le revene prévue & Particle 159 wngdecles B du code géndral
ded impits & laguelle le programme dirvestissemant prévu & Farticle 1% oosre droit pour les
azsochis da ba 54 CAMELIA, dans les conditions et limites prévues par la pré dédision, ast
Bquicke au taum die -

= B436% au titre de la composante s rénovations, conformémant aux dix-septéme at
trente-quatriime alindas du | de Partiche 189 undecies B du code général des impdts, sur la
base corraspondanta mentionnde su devitme ainga de artide 5, le cas dchéart minonde
e application du sixitme sinds ce Farticle 5 ;

= A453% av titre de la composante « construction s, conformiément aux diesepridsme ot
trenta-quatridime alindas du | de I'srtiche 189 wadeciss B du mdg général :lu:"inq:b'l:, sur la
bise corraipencinte mentionnds ay troititme Alinga da l'artide & le cas dchéant minonde
en agplication du seatibme alinda de Manicle 5 ;

= #83% v titre de la conposante W mobdiers, conformément aux dixseptigme et
trente-quatrigme slindes du | de 'sttide 199 uwndeciss B du code général des impdts, sur la
biase corraspondanta mantionnde au Suetrbme alinds da 'srticla 5, brcas itrﬂbﬂ minarde
en application du huitdeme alinda de Farticla 5,

les mssocids de la 34 CAMELIA béndficeront de cetie réduction dimpdt liquidée

conformidmant Bus prdcddents alindss su titre de 'ansée 2021, en proportion de leers dralts

respactify auec répaitnts ce la sochibd et darg les Emites prdvues aux articles Y88 vndecies D et

2000 & du code général des Implts dans levr rédaction en vigueur b la date du faix gindrateur

e Mavartage fiscal,

Arte 7 - La S CAMELA, s'est engagbe & conserver & proprigbd oes investissements aldds visds &
Farticls 1% pendant vne durde minimuemn de cing ans & compter de la réalisation du progmmme
dirvestissement privo b Partiche 1%, qui s'antend an Pagpedbos de [a mise an sarvice des biens et
#guipemants mobillars du programme d'investissamant prdvu B Farticls 17 eancomitente b
rdauerture & la clientkla de FéEablissema nk hbealior « HOTEL TAHITI «, Elle dewra mmalmtenic las
investissements aidés affect®s & Pactvitéd hitelitre pour laguelle s ont ébd acguls ou créds,
confarmdmaent su Wingt-roiEbrms alnda du | de Pastide 199 pndecies B du code géndral des

Art, B - Conformdmaent au ﬁnj'u-cinqutme alinda du | de Farticle 199 undecies B du code
péndral des impdes, les ssocids de | 54 CAMELLS bérdfciaires de la rdduction diimpdt sur e
revenu privue B larticle 8% undecies B du code génairal des impdts, dams les conditiens et
limites prévues par la preisante décision, dewont consarver finbégralitd de leurs actions
débenues dans ostte société jusqu'au terme dune période de dng ans.

At 8- La SA& CAMELLA &t ks SA S HOTEL TAHITI s sank engagdes b

+ permette be contrdle sur place des modalités de rdalisation du programme
dlinvastissement privu B lasticle 1%, sins gue des modalités daffectation et
d'exploitation de Firvestissement aldd, eu dgard sux dispositions da Marticls L 45F du
Ifwre des procdcdures fiscales

«  respecter Fensemble de lours cbligations fscales et sociales, tant en termes déclaratif
que de pafement ;

- ot ik sedliciter dialde publligue autre que Falde Fiscile sttachde b s prdsante décigon,
au tire du programmes o irsestissemant prdos b Brice 17 ;

= déposer leurs compbes sociaun auprés ou greffe du tribunal compétent solon les
modalitds prévoes par bes articles L. 232-21 & 23223 dy code de commerce.
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Art, 10. - En appication du trente-toisidme alinds du | de Iartick B9 undecies B du code
ginéral des impbts, la SAS HOTEL TAHITI devra, comme clle 'y est engagde, exploitar les
Investistements aidés dans le cadve de Factivicd hdteliére pour Iaquele s ont été acquis ou
créds, pendant 13 durde minimum Mgale de quinze ans 3 compter de ls mise en service des
biens et équipements mebiliers Ou programme J'investissement, concomitame d la
réouvarture A la clientdle da Tétablzsement hitelier s HOTEL TAHITI »,

Arg, 11, - 13 SAS HOTEL TAHITI s'est engagfe b crber 90 emplos exprimés dquivalent temps
plein (ETF) ot & les maintenir 2u couri de la période Iggale d'explokation des investissements
sidds, salt quinze ans & compter de ) mise en service des biens et équipements mobiliers du
programme dirvestissement pedes & Farticle 1%, i dlerd ture 3 la clientdl
de I'Gtadlissament hitelier « HOTEL TAHITI ».

1A SAS HOTEL TAMITI devra Faice pervenir 3 ladministration, avant je 31 jarvier de chadue
snnéde, un deat récapitulatif ddeailld de ses effectifs exprimés ETP prés pour ch L
nature du cortrat (corteat & durde inddrerminde, contrat 3 curde déterminde, etc), I3 nature
du poste oocupd (réceptionniste, etc) et la quotité en ETF, au 31 décembre, qui permettrs do
déterminer le nombre d'emplois expemés ETP de lentreprise au titre du dernfer exercice clos.
Cas cbligations devront dtre respactéls av tare des quinze années qui suivront celle de la mse
en service des biees et dquipements nobliers du pragramme d'investissament prévu 3 'article
1, concomitante b la rdouverture 3 I clientile de IGtablissemant hitelior « HOTEL TAMITI &,
ﬂ;wﬂwd&sméuﬁ&bbbhnwmmma)hmwuknn 31 janviar
2087) inchus. »

Art, 12, - 15 SA CAMELA at la SAS HOTEL TAHITI devront falre parvenir au Bureau des
gv‘mu ot animation des rescrits, chacune pour c8 qui ka concerne, avant le 30 septambre
22!

+  une copie de lexrait K-bis et des statuts de la SA CAMELIA 3 jour, comprenant les noms
&t coordonnées des associds béndficisires de la réduction d'impdt sur le reveny prévue
Al'articie 198 undecies 8 du code pénéral des impdts ;

- tous les documents attestant de la conformité de Pétablissament hétaker « HOTEL
TAHIT| » au regard de ks réglenentation ipplicsble et permettant ainsi son owwerture &
Is clientdle, dont un justificatil ce réallsation de la visite de contidie de conformité, un
document attestant du passage de la commisden de séourité et de la validation par
cale-cl du respect par fa SAS HOTEL TAHITI de i rédglementation en matigre de
séourité contre les risques ihcerdies et da panque, une copie du certificat de
conformité des travaux de construction ex de rénovation réalisds, wne copie de
Fautorsation administrative présisble d'ouvarture 3 la clientile de |%tatilissament
hitelier « HOTEL TAHITI »,

+ une copike des documents relatifs au cl 1t de l'établ t héteker o HOTEL
TAHIT) » et un justificatif de son exploitation sous Fenselgne Hitton;

+  taut justificatif de mise en explotation effective de |'étabilssement hiteler « HOTEL
TAHITY »;

« un tableau récapitulatif dy colt de revient céfinitif du programme dinvestssement en
ventilant ce colt entre s trois comp { ard ¥
¥ construction » et composante « mobilier o) ;

+ lensemble des pidcas (factures) permettant de justifier lo prix de redent définitif du
programme dinvestssement ;

1., P e

,\_B
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ung Cop e touE las comtrats os rmtl.li'e-j.lrldique financlére et flscale conclus au tire
du programme d'inuestissemant, dont rotamment, celle de Facte notarié et du contrat
d'achat mentionnés au premier alinds de 'srtice 4, celle du cantrat de crédit-bail
frerbiarmd au dewsibrme alinda de Fartide 4 Inclusne werit les stipulations des
exdeits-uendeurs mentionmds 3 Farticle 3 ot ooles des promesses wuniiatdrales d'achay et
devinte des investissemants aidds mentionndas s guatritme et cinquime alinéas de
FFarticle 4 ;

un tablesy rdcapitulatif du financement des imastiaserments aldds sccompagnd das
Justiwcatifs correspondant, dant vne copie de Falde fiscale lecals permattant de s
justifer dang son principe 8 son montant, e cople oed gipulstione des deux
codditsvendewrs mentionnds 3 premier alinda de Farticle 3 accompagris des tableaus
d'amartissement correspendants, un justificatif de 'spport en fords propees de fa 545
HOTEL TRHT! mengionné au desibmg alinds de lartide 3, un justficadf de lempront
bancaire cantracté par la 5A5 HOTEL TAHT supeds du pool bancaire BAMOUE DE
TAHITI-SOCREDO-BANOUE DF POLYNESIE mantionnd &) deuribme allinda de I'erticle 2,
en [nignamt également le tableau d'amartissement de ce prit et be justificatife das
déczissements cormespondant auw dchfances, ef un justificaif des cnbdits-relais
mariionnde au troiigme alinds de Farticle 3, en jolgnant dgalament le Cebleay
damarticsament de cag priits el ket justificatifs des décaissements correspandant aux
dchianoss ;

Iar gttestations de non remise, ristoume ou rabals de Fensambe des Tourrisseun
parteipant au progremms Jirmestssement |

une copie des lizsses fiscales et des comptes de résuitet desploitation détaillés de la
58 CAMELLA et de by 5AS HOTEL TAHITI au thre des earcicas hag las 3 décarmbrg
020 gt 2021, irdi gue be rdcépissé de dépldt de lews comptes annuels av galfe dy
tribwnal compdtent nekatifs & ces mdmes exendioss ;

des sttastations actualisfes des services compidtorts préciiant qua ls 58 CAMELLS &t |a
FAS HOTEL TAHIT! respectent l'ensemble de lours obligations fiscales st socialas
deicliratives &t de paismant ;

une mopie de la déclaration modéle n® 208350 mantionnés & Farticle 16 déposés par lo
34 CAMELIA au titre de |'exercice dios le 31 décemibes 2021, correspondant an afincipa
& colud au 0o dugual intendendra la mise en serice des blens et doulpEmient
mobilers du programme dimastisiement, concomitande § |3 rdouverture 3 a clentiie
de 'Stabliszement hiteber « HOTEL TAHIT) o

un Wtat rhcapitulatif détaillé des effectifs exprimés ETP da la 5A5 HOTEL TAHITI
prddiant pour ehacan la nature du costrat doontrat & durde Inddterminds, cantrat b
durde détermiree, aic ], ls natuoe du poste accupé (réoeptionniste, ebe)] et la quotitd
en EFP au 31 céoemire 20021 ;

une copie du praspectus déposé auprits de autornd des marchés financiers (AHF) au
tinrechi pragrarme dirmestisssmant priv b Farticle 17

une copae de 3 comantion conclie entrs la Polyndsie frangaise et la SAS HOTEL TAHIT
préwe par l'article 2 de I"arrkté n"2537 CH du 18 décembre 2020 relatif b 'autocisation
diocoupation tenporire de domaine public maritime déliveds s prafit de la 545
HOTEL TAHITI dans le cadre du programme dimvestssement prduu & Farticla 177

TOUL MMNANL au contrat ole Manegement Soncl au titre de Fémablissement: nitelior

a HOTEL TRHITI & entre b 5A5 HOTEL TAHIT] ot e Eroupe HILTOMN depuis la signature
die ce contrat,

bl
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- Lo 54 CAMELIA af la SAS HOTEL TAHITI davront, pendant Pensemble de la durde

lgale crexpioitation de Pésablissement hitelier « HOTEL TAHITI », soit quinze ans & compter.

de la mise en service des biens et dguipements mobibers du prograries Oimsestissemant gui
est concomitante b ks réouverture & |8 clientihe de Pitabissernant hdteligre HOTEL TAHITI 5,
infarmer b Buray des sgréments 4t oe Fanimation des mscits par courier dans les solwante
[our sutvant leur survanue, de tout Ewnement cu toute ciconstance susceptible de modifier
les conditions ou les engagemenits pris, relatifs aus conditions de ralisation et d'esploitatian
de Fétablissement hotelier & HOTEL TAMITI =, & notameent de tout dldmane dinformation
o taut dlmement risultant da |b situathon sanitaire lide B o panddmree de Covid 75, ayant ou
wisaptible d'walr m Impact, gualls guien salt L3 naturs, sur (3 réalisation du programme
d'invastisgernant ou sur 'ssploitation de Etablssement hitelier « HESTEL TAHIT v

Parmi bes dvimements visds au précédent afinda devam dire Signads au Bureauw des agnéments
&t e I"snimation des mscrits Fgurent NotAmenent e changemants de dénominaton sodale,
les changements de forme juridique ou toute estructuration  junidique  concsmant
S CAMELLA et o SA%5 HOTEL TAHITI.

Are, M, - Les dispositions des articles 1740 et 1843 du code général des impdis sanctionrent
quiconque surs, notamment, fourni & "admirstation de fauses infarmetans en viee de
Pabention de Fagrément orévy & 'article 199 undecies: B du code gindrad des impdts,

Art, 18, - Conformément sus dispositiors de Farticle 1629 nonies A du code ghnirsl des mpias
at garn prdjindics des Butres saRctiong privues par o e, la 5A CAMELIA pourra tre déchue
o Made Tecale attacnie 4 la présente décision en cas dirsadcution de ses obligations et des
‘ENgAEEMENTS pris, notamment csux mentionnés aux articles ¥ 3 13 Il en serait da mBme su cas
o) des renseigrements inexacts auraient dtd fournis b Fedministration,

Art. 18, - Canformémiant aus dispositions de [articla 202 rexies du code géndeal des impies, la
SA CAMELIA sowbixira |a déclaration modis a® J083-50 i titre da 'eesncics su cours ducuiel
interviendra & mise en service des blens et dquiperents mobiliers du programme
dirvestisement prévu & lartde 1%, concomitante b la rdouvwerture b la chentile de
Férablissement hitelier « HOTEL TAHITI w, soit, en principe, au tire de oorcice clog la
31 décambne 2021,

e non-aspact o8 l'obligation déclarstive mentiannds oy premier aiinéa entrainera le
paiement de Pamende prévoe 3 Particls 17800 A du code géndral des impdts, Le défiaut di
production dans les délais prescrite de b déclaration modale n® J083-50 avt pastinle da
Famende prévos au second slinda du 1 de Particle 729 B du code girdral des Impdts. De
mi@gmae, saufl cat de force majewre les omissions ou inexactitudes constatdes sur oetbe
déclaration sont pagsiples de Famende prévue au second alinda du 2 de Farticle 1720 B du

code général des impdts.

ATt 7 = Une copie de la présenie décision devra dore anneée & [a déclaration de résulitat de la
0 CAMELL relative 3 l'ssercics clog be 37 décembre 3000 aingi qu'd checune des déclartions
de revenus maodéle nf 3042 de lannde 2021 des perscanes pigues qui détiennent
dirscterant ¢ indiractamant ume fraction oa son capital,

"\ D
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Birt. 18, - Le mairtien de cet sgrdmant est notemmant subordonnd & respect des obligations
mawu wikdes ALs articies 7 & 11, ainsl Ul la traremission de Persembls des Edments
A o arthcles T ot 12 dans les délais Fivds & ces mibmes artidlés. L procidute da retralt
d'agrément visde & l'artiche 1848 nandes A du code plndral des imgdts pourrs Btre mise en
anuvTE notamment en cas de non-respect de oas digpasitions.

\'grémant mamparte pas spprobation de b sdgolacing |uricigue e Popdeation an cause, ni de
sus conditions juridiques, comptable et financitres, pes plus quiele ne sauralt engager
Fadministration sur ses o) fecales et non fiecales avtres que celles expresskmient
windes par la prdssrte décision.

Il appartient sux bénéficiaires de a déckion d'aprément de s'assuner du respect das madalités
juniﬁqm comptables et fiscales de droit cormanun Mises en ceuvre s ttre de cette
opirat

Fakhle iy g 0w 2um

Hm%l Si la 54 CAMELIA erand contester |a dEsling de cette diclsion devant la juridiction
adminlstratho, il lui appartiendrait d'dresser au greffe du Tiibumal sdministraté compétent,
dans un didlai de trois mais b compterde s rdception, ure requilts motiude, damblis sur papier
libre, accompagnée de ok copine ol de ln prdsente comrespordance (application de Fartide
R-4215 du codn de justics administratiee)l
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Annexe 3

Promesse de Porte-Fort Investisseurs

Kramer Levin L
N\

& oclobre 2021

i) SEGC
2 SA CAMELIA

PROMESSE DE PORTE-FORT D'EXECUTION
GARAMTIE FISCALE
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PROMESSE DE PORTE-FORT D’EXECUTION

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

1. SEGC, soclété par actions simpifiée au capital de 300.000.000 de francs CFP ayant son siége
social 4 PK8 Centre commercial Moana Nui BP 427 - 88713 PAPEETE (Tahiti, Polynésie
frangaise), immatriculée au Registre du Commerce et des Scclétés de Papeete sous le numéro
86 4 B, représentée par Jean-Luc JAUMOUILLE, dGment habilité aux fins des présentes,

(c-aprés dénommée SEGC ou le Promettant)

2. SA CAMELIA, société anonyme au capital de 37.000 Euros ayant son siége social 35 rue des
Mathuring, 75008 Paris (en cours de transfert & Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy, 33 place
Ronde, CS 40245, 92081 Paris La Défense Cedex), immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de Paris sous le numéro B79 282 614, agissant pour le compte des Investisseurs
(tels que définis ci-aprés) comme indiqué a I'article 12, représentée par I2F POLYNESIE, elle-
méme représentée par Alexandre LAURENT, d0ment habilité aux fins des présentes,

(ci-aprés dénommée, & ce titre, le Mandataire des Investisseurs)

3. SA CAMELIA. société anonyme au capital de 37.000 Euros ayant son siége social 35 rue des
Mathurins, 75008 Paris (en cours de transfert 8 Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy. 33 place
Ronde, CS 40245, 02981 Paris La Défense Cedex), Immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de Paris sous le numéro 879 282 614, agissant pour son propre comple,
représentée par 1I2F POLYNESIE, elle-méme représentée par Alexandre LAURENT, doment
habité aux fins des présentes,

(ci-aprés dénommeée, & ce tilre, la SA CAMELIA)

collectivement aésignées ies Parties ou individuellement une Partie,
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ETANT PREALABLEMENT EXPOSE QUE :

(A)

i<

(F)

La 58 CAMELIA a &bé constifuvée dans ie cadre du financement, au bénafice da la SAS HOTEL
TAHITI (société par actions simplifiée ayant son sidge social & Faaa (8704), Tahili, Pohynése
Frangaise, immeatriculée au Registre du Commerce ef des Sociélés de Papeete sous le
numéro 98 12 B (ancien RCS n"6045-8)), sociéte délenue 8 hauteyr de 65% per Lowis WANE,
A hauteur de 30% par ka socétd SEGC (d&tenue indirecterment par Louis WANE an tolakid) el
4 hauteur de 5% par la sociélé SPHP. Le financement. objel des présentes, pore sur
I'acquisition des droits sur le lerrain &l des construclions de hitel HILTOMN TAHITI situé A
Fa'aa (ou Faa'a) & Tahili en Polynésie Frangaise, ainsi que de divers Equipaments [bels que
définis c-aprés) (ensemble, ITmmeubdla).

Cette opération est réalisée en application du dispositif o ade fiscale & linvestissement dans
les départements at tarritoines d"Outre-Mes et en Polynésie Frangaise, tel gue défind & I'article
198 undecies B du Code Général des impats (le CGl), et des textes pris pour son applcation
('Opération).

Dans ce contexte, il est prévu gue la SA CAMELIA acquiart la propnété de I'lmmeuble (en ce
comgpris le droit au bail du terrain d'assielle et les Equipements), dans les conditions et
moyennant les garanties et engagements stipulés respectivement dans une promesse
synallagmatique de venie sous condition suspensive signée sous forme nolanéa en dale de
c& jour, qui sera réitéréa par un acte ce vente sous forme notlaride en Cas de réalisation de |a
condifion suspensiva y prévue au plus tard le 8 novembne 2021, pour ce qui concenne |a partie
immobkiliére, et dams un contrat d'acquisition signé sous seing privé ef sows condition
SuSpensive, en date de ce jour pour o qui concerms |a partie maobiligre, ef gue I'mmeuble soil
imméckatement lowé & la SAS HOTEL TAMITI conformément aux termes d'um contrat de
crédit-bail mixte immobilier et mobller sous condition suspensive en date de ce jour (le
Contrat de Crédit-Bail),

L'acyuisition de Flmmeubls par la 5A CAMELIA doit ébre financée au moyen d'un crédil-
vendeur d'un montant de 84.653.687 EUR [comprenant une Tranche & de 53.032.533 EUR
relative & lz partie immobiligre et une Tranche B de 11.621.154 EUR relative & la partie
mobiligre) consenti par la SAS HOTEL TAHITI, confarmément sux termes d'un contrat sous
condition suspensive en date de ce jour Jie Crédit-Vendeur). Le Crédit-Vendeur sera en partie
rembourgd par l'utilisation du produit de souscription de l'augmentabon de capital de la SA
CAMELIA devant &tre souscrite en offre au public de titres finrancsers au plus tard b 31
décambre 2021 par des investisseurs métropolitains (les Investisseurs), dans les conditions
d'un prospecius gul sera approué préalablement par I'AMF (I Augmentation de Capital).

Aux fing c-gessus, [ banéfice du régime d'aide figcake a Finvestissemant prévu par Farticke
199 undecies B du CG| a ébé solkcité et a faif I'objet d'échanges avec la Directon Générale
des Finances Publigues (la DGFIP) en vue de linstruction dune demande d'agrément (la
Demande d"Agrément). Par décisicn d'agrément en date du 10 juin 2021 ayant la réfarence
20181 ETEEM 5TEEM 578733, la DGFIP & donné son accord autitre de |'Opération (la Décision
d'Agrément). Aussl, | est prévu que 'Operation ouvre droit en 2021 pour chague Investsseur
4 une réduction dimpdt (la Réduction Attendue) pour un montant calculé en proporlion de
ses droits dans la 5A CAMELIA aprés sa parlicipation & lAugmentalion de Capital, en
application de Tarticle 199 wndecies B du GGl et des diéments higurant dans e Décision
d'Agrément (notammaent la base ouvrant drod & la réduction d'impat). L'Cpération doit ouvrir
droit en 2021 & la Réduction Attenduwe par |'investisseur au titre de 'annde fiscale au cowrs de
laquelle son investissement est réalise.

It est égalernent rappeke que lintervention de la 54 CAMELIA a NOpération est de nalure
purement financiére, de sorte que sa rasponsabilité, de méme que cebe de ses achonnaires
(présents etlou futurs), difigeants (en ce compris $on président) et mandataires, ne pourra Btre
recherchée au titre de I'mmeuble, conformément aux principes rappelés au Contrat de Crédit-
Bail.

WA Sy
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(@) Dang le cadre de ce qul précdde, la SAS HOTEL TAHIT] e8! poride garanta, aux termes d'une
garantie fiscale sous condition suspensive émise ce jour (la Garantie Fiscale), erwers la SA
CAMELLA en gualité de mandataire des Investisseurs, afin gue chague Investisseur (de méme
que toute personne qui béndficierail d'un Droit 4 Indemnisation (tel que défni ci-aprés) au fitre
de la Garantie Fiscale) solt Indemnisé de lintdgralité du préjucice subi dans le cas ol la
réduction fiscale effectivernent obtenwe par |ui au tifre de I'Opération aprés prise en comple de
towle diminution du montant de la Réduction Attendue, s'avérarait infarisure au montant de la
Réduction Attendue.

IL A ETE CONVENU CE QLI SUIT :
ARTICLE1. DEFINITIONS ET INTERPRETATION

14 Sauf indication contraire, kes lermes el expressions commengant par une majuscule ef utilisés
dans la prasents promesse de porte-fon d'exécution [y compris son préambule) auront le sens qui beur
et aftribué ci-aprés ;

Augmentation de Capital a le sens gui lui est donné au paragraphe (D) du préambule ;

Bandficiaires désigne les Investissewrs et toutes auires personnes bénéficiant du Droit & Indemnisation
au titre de la Garantie Fiscale, et notarnment, en cas de décés d'un Investisseur, ses héritiers, ayant-
droils et syant-causes & tire universel |

GGl a le sens qui lui est donné su paragraphe (B) du préambule |
Contrat de Crédit-Ball a e s2ns qui lul st donné au paragraphe (G} du préam e |
Crédit-Vendeur a k2 sens qui kil est donné au paragraghe (D) du préambule ;

Changement de Lol - désigne toute modifization législative ou réglementaine (3 'dat de projet ou
définitivement adoptée), concernant par exemple les dispositions de Faricle 189 undecies B du CGI,
susceplivde d'avorr pour effet (i) une avgmentation sensible des colts de réalisation de ['Opération pour
la SAS HOTEL TAHITI de nature & entrainer un non-nespect des obligations issues de la Décision
d'Agrement etfou (i) une réduction, striclement supéneure & 48 points de base de la Rentabiité offerbe
aux Investissewrs dans le cadre de NOpération ;

Décision Administrative signifie le refus de délivrance de toute confirmetion de la DGFIP (faisant suite
a Nenvol des dmaents demandds par la DGFIP a lNarticle 12 de la Décision d'Agrément), le retrait (total
ou parllel) de la Décsion dAgrément, ellou toul auvtre événement ou décision (notamment
administrative ou juridictionness) (& l'exclusion de (o Changement de Loi), indépendantie) de la
volonté des Investiesewrs et non impuiable 4 3 54 CAMELIA, et résuliant du non-respect () de Fadicle
189 undecies B du CGI, {ii) des textes pris pour son application, etiou (i) de la Décision d'Agrément ;
ces dvénemants (), (i) et (i) ci-avanl ayant pour effet 1a reprise tolsle ou partielie de la Réduction
Attenduse ;

Décisbon d"Agrément a le sens qui lul est donné au paragraghe (E) du préambule |
Demande d'Agrément a le sens qui lu est donné au paragraphe (E) du préambule |
DGFIP a le sens qui lul est donné au paragraphe (E) du préambule |

Documents de I"Opération césigne les documents relatifs & IOpération tels que détaillés au Contrat
de Credit-Bail (et nclsant notamment la Garantie Fiscale).

Droit a Indemnisation a le s=ns qui lui est donné & larticle 2.3

N DS
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Equipements désigne les équipements afférents & Immeuble (et tels que décrits en annexe 28 du
Contrat de Crédit-Bail) . étant entendu gud défaut de stiputation conlraire, toute référence au terme
‘Eguipements’ inclura les pléces, équipements et accessoires de toute naiure qus seraient nécessasnes
pour Fexploitation de I'immeuble, ou incorporés a calui-ci (oo sans guil soit nécessaire d'apporier une
quelcongue précison) ;

Frals désigne les colls. Iras, pénalités, intéréts de retard et honoraires (y comipas les frais d'avocats
et autres fraie judciares, ains que les frais de tous sutres prestataires) et dépenses (y compris les
impdts, taxes etlou droits), quelle gu'en soit la nature (y compris si par la suite la Garanbe Fiscale est
réputée cadugua) ;

Garantle Fiscale a le sens oqu |ui est donng au paragraphe (G) du préambule e lelle que visée en
annexe 1

Immzuble 2 le sans qui lui est donné au paragraphe (A) du préambude (et el que décrt en annexe 24
du Conrat de Cradit-Bad, en ce compris le droil au bail du terrain d'assieta) | stant entendy qu'é défaut
de stipulation contraire, toute référence au terme Immeuble’ inclura les Equipemants (ce sans qu'il soil
nicassare d apporier une quelcongue précision) ;

Investisseurs a le sens qui lui est donné au paragraphe (D) du préambule |

Opération désigne Nopération ayant fall 'objet de la Décision 0" Agrément, telle que visée au paragraphe
(B} du préambule |

Perte de Réduction a le sens qui lui est donné a l'article 2.3 .

Porle-Fort d'Exécutlon & le sens qui lui est donné a larticle 2.1 ;

Réduction Attendue a e sens qui lui sl donné au paragraphe (E) du préambule ;
Réduction EMective a e sens qui lui est donng a larticle 2.3 ;

Rentabilibé | e taux de rentabilité de 9 89%, calculé comme le rapport, pour chague Investisseur, entre
{i) la Réduction Attendue at (i) le montant investi dans le cadre de FAugmentation de Capital

1.2  Dans la présente promesse de porte-fort d'exécution |

(@) les tires attribués aux aricles et annexes nfont pour but que d'en faciliter la lecture et ne
sauraient aucunamant en influencer INinterprétation |

B les rerwois & des artickes ou annexes coivent sentendre, & moins quil n'en soil spécifie
aurement, de remvois 4 des aricles ou annexes de |a présente promesse de porie-fort
d'exécution ;

{c) les renwois & un conbral ou & tout autre documend sont répulés comprendre egalement les
medifications cu avenants dont ce contrat ou ce document fera éventusliemant I'ebjat ;

(d)  toutes las raférences 4 uni PEFSONDE COMPrENnEn! SBS SUCCBSSEUrs, ayants-droit et ayants-
cause |

() toute définition de la présenie promesse de porte-fort desdoution aura, sauf shpulaben
contraire, la méme signification gu'il en soit fait usage au singulier ou au plurel | et

(] toute référence & un jour, sans autre précision, sera réputée faire rdfdrence & un jour calendaire

N
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ARTICLE 2. PROMESSE DE PORTE-FORT D'EXECUTION

21 En application des dispositions de l'article 1204 du Code civil, k2 Promettant 82 porte-fart de
maniéqre certaine, non-équivoque & irmdvocable, de lexécuion par la SAS HOTEL TAHITI de aes
engagements au titre de la Garantie Fiscale aupres des Bénaficiaires (e Porte-Fort d'Exécution).

22 Powr rappel, les engagements de la SAS HOTEL TAHIT| au titre de la Garantie Fiscale
consstent & indemniger les Benéficiaires au titre da leur Dro@t & Indemnisation.

23 Le montant du Droit & Indemnisation est déterming selon les indications suivantes

a) la montant de base du Drolt 4 Indemnisation st égal 4 la diférance entra ke montant de |a
Réduction Altendue et celui de la Réduction Effective (la Perle de Réduction).

La Réduction Effective est égale 3 la réduction fiscale efectvernent oblarwe par les
Béndéficlaires au litre de I'Opération, aprés prise en compte de toute dimirution du montant de
la Réduction Attendue, conformiément a 'article 198 undecies B du CGI ; éant précisé que
ladite R&duction Effective peut &tre nulle dans 'hypothiése nelarmment de la reprise de la tofalité
de [a Réduction Attendue. Dans ce dernier ces, le montant de base du Drod & Indemnisaton
el &gal & la Réduction Attendue.

Dans 'hypothéss ol ka Réduction Attendue ferait I'objet de plusieurs diminutions successives,
he Droit & Indemmnisation pourra édre mis en ceuvre 3 Foccasion de chague réduction, la Pere
e Réduction &tant calculés & chague fois sur la base de la dernigre diminulion, de telle sorte
Qe le préjudice subi par les Bénéficiaires soit intégralement indemnisé

1] Les mantanis suivants seront ajoutés au montant de base du Droit & Indemnlsation

1] lous les Frais que les Bénéficiaires sersient amenés & aupporter du fail ou en
conséquence de |a Pere de Réduction, el nolamment les Frais relatifs &, ou engagés
a l'occasion de, toute Décision Administrative |

(iiy les Frais engagés par les Bénéficiawes pour |es bescins de leur souscription &
rhiugmentation c¢e Capital, et plus globalement & raigon de fewr paricipation &
ropibration ;

(i) les Frais relatils & la mise en oauvre de la Garantie Fiscale.

(e} Le mantant du Drail & Indemnisation ainsi déterming sera majoré de limpact fiscal pour les
Bensficiaires résuitant du versement du montant du Drodt 4 Indemnisation, de telle sorfe les
Beénéficiaires puissent percavoir, aprés palement de tous impats, taxes cu droits gualcongues,
un montant net égal au montant du Droit & Indemnisation,

) A titre dérogatoire, ke montant de incemnisation pouvant ére appelé en cas de Changement
de Loi, conformément aux conditions de 'arficle 2.3 de la Garantie Fiscale, ne corespond pas
& une Pene de Réduction, ¢l sera calcubé en tenant compte de la réduction de la Rentabllibé,

2.4 Le Porte-Fort d Exécution constitue une obligation autonome emportant linopposabiliteé des
exceptions relatives & la Garantie Fiscale

25 Il constitue par aillewrs un engagement personnel du Promettant générant une obligation de
résultat. de sorie que l'inexécubion de ses engagements par la SAS HOTEL TAHITI au tire de la
Garantie Fiscale engagera de plein droit la responsabilité du Promettant,

135



26 A ce titre, le Promeltant réparera entiérement ke préjudice subi par les Bénéficiaires du fail de
Iinexécution de Mengagement de Porte-Fort & Exécution par le versement d'un montant de dommages-
inléréts, prévisible, et quil accaple expressément de supporter. Le montant desdits dommages-inléréts
sera équivalent au momand de la perte de la Reduction Attendue par eux soit un momtani maximum de
vingt-cing rillions cing cent wingt-sx mille deux cent soixante-quinze euros (25.526.275 EUR) et majoné
des éveniuels intérdéts de retard et pémaliés (le cas échéant sur présentation de tout avis de
redressement émis par toute autorité administrative ou juridiczionnells).

27 En tout éfat de cause, & conformément aux termes de l'arbicle 1204 du Code civil, ke Promettant
sera libénd de toute obligation gi 8 SAS HOTEL TAHITI accomplit pleinement ses engagements au titre
de la Garantie Fracale.

ARTICLE 3. MODALITES D'APPEL ET DE PAIEMENT

La responsabilibe du Promettant pourra étre engagée dans un délai de sapt (7) jours ouvrés & comptar
de toute motification &mise par les Bénéficiaires en vue o8 'appel de la Garantie Fiscale, restée
infructueuse.

ARTICLE 4. REMUNERATION DU PROMETTANT

Les Bénéficialres prennent acte de ce quen contreparie de la présente promesse de porte-fort
dexboution, k2 Prometiant sera rémundné sur |a base d'un honoralre forfaitaire payable par la SAS
HOTEL TAHITI

ARTICLES. DECLARATIONS ET ENGAGEMENTS DU PROMETTANT
51 Déclarations et garanties

Le Prometiant déclare aux Bénéficlaires gue les déclarabions suivantes sont vraies, exacles el
complétas & la date des présentes et geraniit qu'elles le resteront pendant |a durée de la présente
promesse de pore-fort :

{a) il @&t dOrment conatitud et existe valablament au regard de 12 lod de k2 puridiction du lieu de son
Immatriculation ;

{oh il a la capacitd de conclure I Porte-Fort d'Exécution & d'exécouter toutes les obgations en
découlant pouwr ui |

feh il & obtenu toutes les autorisatons internes et tous suitres consentements afin de oonclure et
d'exécuter ke Porte-Fort @ Exécution et ces aulorisations ef consentements sont valables a la
date de la présente promesse de porte-fort d'exécution |

(d] ni ka signature de la présente promesse de porfe-fort d'exdcution, ni Fexécution des obligations
qul &n découlent pour ui ne sont confraings ni ne contreviennent & une disposition quelcongue
de ges siatuts, & une disposition législative, réglementaire cu administrative qui ke esl
applicable, & une stipulation d'vn confrat ou d'un engagement awquel i est partie ou & une
décision judiciaine ou arvirake définitive qui le lie ;

() le Porta-Fort d'Exécution constiue des engagements valables de sa part qui le liem, lul sant
opposables (et sont oppesables aux ters) et peuvent #re rendus exécltolres & son encantre
conformement & ses termes |

in je Porte-For d'Exécution est consenti afin de prometire le fail de la SAS HOTEL TAHITY,
laquelle appartient su mame groupe de sociébés, el est commands par un intérét éconcmigque,
gocial ou fimancier commuen en cohérence avee une politique commune de groupe ;

__‘ZBEK
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[:1] Ia rémunération pargue au titre du Porte-For d'Exéculion constitue une contrepartie effective,
présenvant ke Squilibies en cause

{n) l'ergagement au tire du Porte-Fort @ Exécution n'excéde pas les possibllités financiéres du
Promedtant ;

{ia il n'est pas en dat de cessation des peiements, déclard ou nan, ni ne fait 'objet daucune
procédure ou mesure prévie aux articles L811-1 of suivanis du Code de commerce ef aucun
dvénament n'est, & sa connassance e Aprds avoir procéod & toutes vénfications wliles, de
natwe & le metire an situation de cessation des paiements ou & affecter ka consistance de gas
actifs, g8 situation financibre, ses capitaux propres ou sa rentabie, et

i la présente promesse de porte-fort d'exécution constiue un Decument de Financement.

52 Engagements

Le Prometlant s'angage par les présentes auprés des Béndficiaires, aussi longlemps que | Porte-For
d'Exécution restera en vigueur :

{a) deng tous ies cas le Prometant s'engage & informer au préalable le Mandataire des
Investissewrs de tous dvénements de lype cassion de tout ou parfie de sa quole-part dans be
capital social de la SAS HOTEL TAHITI, changement cu réorganisation de son aclionnarial, oy
toute opération de restruciuration de son patrimoine (lste non limdative), qui pourrcnt affecter
88 capacilé & honorer ses obfigations au fitre de I8 présents promesse de porte-fort ou de
lintervention de fout autre promettant gu'il pourra s'avérer nécessaire de subshuer au
Prometiant compte tenu de la nowvelle organisation juridique qui résulters du cu des
Eugnements considinds (respectivement un ou les Evénement(s) 1 un Nouveau Promettant).
La réalisation de l'un ou plugieurs Evénements ne sera admize par e Mandataire des
Investisseurs que dans la mesure ol & dires dexpert (chodsi par e Mandataire des
Investisseurs mars dont le codt sera pris en charge par le Promettant), la capacité du Prometiant
ou de lout Nouveau Prometiant & honorer ses cbligations au titre de [a présents promesse de
porie-fort (le cas échéant dans le cadre de sa reprise s'agissant de |'infervention d'un Mouveau
Promeitant), devra étre au mons équivalents & la capacité qu'aurait eu le Prometiant si le ou
les Evénements considérés ne s'étaient pas produits. Si la réalisation du ou des Evénements
consicénts est admise par le Mandataire des Investisseurs dans ces conditions, ke Promettant
s'engage 4 k8 poursuile {ou & la reprise s'agissant de lntervention d'un Nouveau Promettant)
da l'ensemble des obligations incombant au Promattant de la présente promesse de poda-fort ;

() 8 remetire aux Beneficiaires une copie cerifide conforme (certifiée conforme par son
représentant légal) de ses comples soclaux annuels audiés et certfiés, ainsi que, le cas
échéant, les rapports du commisssire aux comples ou des commissaines aux comptes, au plus
tard cent vingt (120] jours aprés la fin de chague exercice |

{c) & fournir gux Béndficiares foute information sur ses activités @1 sur sa sifuation financiére,
chague foia que cette information est demandéa par les Bénaficiaires | at

(d) a notifier aux Bénéficaires, dans les meillours dalais, toute circonstance gui serat de nature &
diminuer sensiblement la valeur de ses actifs ou 4 augmenter senaiblemeant &8 engagemants.

ARTICLE&. FRAIS
L'ensemble des frais afférents & ia présente promesse de porte-fort dexécution ainsi que tous ceux

auxguels son exécution pourrait donner lkew seront 4 la charge exclusive du Promettant, que s'y oblige
(y comprig si par ka suite la présente promesse da pone-fort d'exécution ast réputée cadugue).

g P
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ARTICLET. DUREE

71 La présente promesse de pore-fort d'exécution prendra effet & compter de la réalisabon de la
condition suspansive lille que stipulée & 'aricle 1.5 et conservera lous ses effets aussi longhamps que
la Garante Fiscale pourra &tre mise en ceuvre el &u phus 1and le 31 décembre 2028

7.2 Sans préjudice des stipulations prévues & lamicle 52(a), les stipulations de la présenis
promesse de porte-fort d'exéeution congerveront beur plein affat nonobstant tout changement dans la
situation financidre ou jundigue [y inclus, sans que catie Bshe soit limitative, 4 la suite de toute opération
de fusion, scission, spport partiel d'actd, prise de conlridde ou autre opération modifiant ou affectant
structure juridique) de la SAS HOTEL TAHITI, de I'un des Bénéficiaires, du Promeftant ou de tout tiers,
gelon le cas.

ARTICLEB. EXERCICE DE LEURS DROITS PAR LES BENEFICIAIRES

8.1 Les Béndficiaires pourront exercer leurs droils au litve de |la présente promesse de porte-for
dexdcution sans avoir 2 épuiser préalabbemaent les aulres recours dont ils pourraient disposes, m metire
@n jeu d'autres slretés ou garanties quiils powrreient détenir par ailleurs.

B.2 Tous les droits confénés aux Bénéficiaires par la présenie promesse de pore-fort d'exécution
ou par tout avtre decument délivré en exécution ou & l'occasion de la présente promessa de pore-fort
d'exécution sefanl cumulstifs et pourront &ire exercés & tout moment. Le fait pour les Bénéhciaines de
fie pas exercer un droit, le refard & Nexefcer ou 80N exercice partiel ne sara jamais considérd comme
une renanciation & ca drail, ni & un quelcongue autre droit et n'autorisera pas les autres Parties a refuser
diexécutar toul ou partie de leurs obligations au fitre de la présenie promesse de porte-fort dexdécution
o di toul Sulre document délivrd en exécution ou & Foccasion de la présente promesse de porte-fort
d'ewécution,

ARTICLE S, AUTONOMIE DES STIPULATIONS

A cas ol l'une des stipulations de la présente promesse de pore-fort dexécution serait nuile ou ferait
I'ojet d'une impossibiits dexdeution, cetle creonstance n'affactera pas |a validité ou l'exécution des
autres stipulstions. Les Parties se rapprocheront alors afin de négocier de bonne fol le remplacement
de la stipulation non valable ou impossibla & exéouter par une nouvele stipulstion dont Mobjectf ef les
effets sefonl susss proches que possible de ceux de |3 stipulation remplacéa.

ARTICLE 10. TRAMNSMISSION DE LA PROMESSE

10.1  En cas de cession ou de transfert par un Bénéficiaire de ses drois ef obligations aw titre des
Documents dé 'Opération, b2 bénéfice de |a présenle promesse de porte-forl dexécution sera
automatiquement transféré & dus propodion au cessionnaire ou bénéficiaire du transfed, ce & quoi le
Promediant consant expressamant.

102  Le Prometiant ne pourra céder sucun de ses droits et obligations au titre de la présents
promesse de porte-fort dexécution

ARTICLE 11. NOTIFICATIONS

1141 Toutes nofficalions, demandes ocu communications devani étre faites en axéculion de |a
présente promesse de porte-fort d'exécution seronl, seuf stipulation contraire, faites par dcril &l
envoykes soll par courier soit par email. Les netifications effectuées par courrier seront effectives a la
dale de la réception dudit courrier aux adresses ci-dessous et les notifications effectuées par email
seront réputées avorr 816 regues ke jour de leur fransmission $i o jour est un jour ouvré et si elles ont
& transmises avant 18h00 (heure de Paris pour les Béndficiaires ou heure de Papeete pour le
Promettant) ou le jour ouvré suivant si tel n'est pas ¢ cas
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112  Les adresses et emails dea Parties sont ceux spécifiés ci-dessous ou toute nouvelle adresse
ou nouwel emad que chague Partie aura notifié(a) aux autres Parties moyannant un préavis de cang (5)
jours ouvrés.

Pour le Promettant

SEGC

Adresse | BP 427 - 88713 PAPEETE (Tahiti — Polynésie francaisa)
Email : jean-luc jaumoullle@bane. oom

A lattention de : Jean-Luc JAURMOUILLE

Pour les Bénéficiaires et le Mandataire des Investisseurs

54 CAMELIA

oy INGEFAR

Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy
33 place Ronde

C5 40245

92881 Paris La Défense Cedax
Franga

Emall : contactfingepar. Ir
Al'attention de : Francis ROLX

ARTICLE 12. MANDATAIRE DES INVESTISSEURS

La présente promesse de porte-forl d'ecedcution est signée ce jowr sans gue l'identification précise des
Imvestisseurs puisse otre effectude. A ca titre, il est prévu que ke Mandataire des Investisssurs
représentera les investissaurs aux fing de la prégante promesse de porte-fort dexécution conformdment
BUx POUVGIrs qui lui seront conférés dans le cadre des documents dinvestissement gui seront signés
par chactun des Investissewrs. L'idantitdé de chague Investisseur sera communiguée une fois les
Irvestisgeyrs identifiés, le Promeltant élant réputd réitérer & catte date 4 leur bénéfice les engagements
pris aux présentes

ARTICLE 13. DIVERS

131 Toule modification de la présente promesse de porte-fort d'exécution ne pourra résulter que
d'un document écrid signé par lowles les Parties.

132  Chague Partle eomient expressdment que lapgplication des dispositions de larticle 1195 du
Code civil & ses obligations aw tire de |a présente promesse de porte-for d'exéeulion est dcariée, et &
ce tire rencnce irdvocablement & s'an prévaloir, dans la mesure o0 ele entend assumes plemement le

risgue gu'un changement de circonstances imprévisible lors de |a conclusion de ka présente promesse
de porte-fort d'exécution en renda 'exécubion excassivement ondreuss pour alle,

133 Le Promettant reconnalt gue les recours & l'encontre de la SA CAMELIA dans e cadre de
I'Oipération sont limités & hauteur des actifs de cette dermidre. De méme, || renonce expressément el
irévocablement 4 exercer devant toute juridiction frangaise ou élrangére toute poursuite individuslie &
F'enconire des actionnaires (présents elbfoy futurs) de la SA CAMELIA, ou ce ses dirigeants, 4 quelque
fitre quee ce soit {sauf en cas de faute intentionnedle ou de dol de leur par).

De méme, le Promettant renonce & inltier toules procédures collectives & l'encontre de la SA CAMELLA
ebiou de ges actionnaires (présents ebou fulurs), ou de ses dirigeants.

,\H_:E:.
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Les Parties reconnaissent que les engagements pris par le Promeliant ci-dessus, aulres que ceux pris
& leur égard, ont dbé pris dans be cadre d'une shipulation pour autrul au sens de l'article 1205 du Code
civil et comviennent que les engagements du Promettant. en tant que promettant au titre de celte
slipulakan pour autrui, survivront pour autant que de besain a 'expiration, Fannulation, la résiliation, la

résolution ou la novation, pour quelque cause gue ce soit, de la présenle promesse de porte-fort
dlemécution.

La liste das Invesfisseurs fera 'objet d'une communication par la SA CAMELIA au Promettant au plus
fard b 31 mars 2022, seuf le cas échéant en cas de survenance dun éwdnement relatif! & un
Changement de Loi.

134 S, & tout moment, la présente promesse de pore-fort dexécution devien! cadugque, an
application notamment des stipulations de arbcle 1185 du Code civil, cette caducia ne vaudra que

pour |'avenir et ne produira aucun effel rétroactil.

135 Laprésente promesse de porte-for d'exécubion est conclue sous réserve oe |a réalisation dela
condition suspensive suivarde : la vente défndive de llmmeuble au profit de la SA CAMELIA
conformément aux termes d'un acte sous forme notariée dewvani vens réitérer la promesse
synallagmatique de vente scus condibion suspansive signée sous forme notariée en dale de o@ jour
{telle que visée au paragrapha (C) du préambule), dans les dédais ef selon les condtions v prévug.

Il st précisé que toute condition suspensive esf réputée accomplie lorsque sa réalisation est empéchée
par ia partie qui y avait un intérét aux termes de 'arlicle 1304-3 du Code civil. La partie en faveur de
laguelle est stipulée exclusivement une condition suspensive est libre d'y renoncer tant que celle-cin'est
pas accomplie ou n'a pas defaili.

A géfaut de réglisation de la condition suspensive au plus tard ke & novembre 2021, la présente
promeasa de porte-fort d'exdcubion sera répubée caduque.,

ARTICLE 14. LOI APPLICABLE ET JURIDICTION

14,1 La présenie promesse de porte-fort d'exeécufion, son intarprétation el son exdcubon sefont régis
jpar le droit frangais applicable en France méatropolitaine

14,2 Tout litige relatf & la validité, Ninterprédabion ou l'exécution de la présenie promesse de porte-
fort d'exécufion sera portd devant ke tribunal compétent dans e ressort de ks Cour d'Appel de Paris.
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Fail & Faaa, le § oclobre 2021,

En frois (3) exemplaires originaux

SEGC
&n qualité de Promettant

Pour acceptation

SA CAMELIA N ‘\Q
Le Mandataire des Imestisseurs

SA CAMELLA
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ANNEXE 1- GARANTIE FISCALE
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Kramer Levin -
\L

B oclobre 2021

(1} SASHOTEL TAHITI
(2]  SACAMELLA

GARANTIE FISCALE
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TABLES DES MATIERES

DEFINITIOMS ET INTERPRETATION

DROIT A INDEMMISATION

PROCEDURE D'INDEMNISATION

DATE DU PAIEMENT DU MONTANT INDEMMISE
BEMEFICIAIRES DES PAIEMENTS
ENGAGEMENTS PARTICULIERS

DUREE

MAMDATAIRE DES INWESTISSEURS

DIVERS

ANMEXE 1 DECISION D'AGREMENT

Bom N @ R G R

i =1 th Lk

10
1
1
1
15
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GARANTIE FISCALE

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

1. SAS HOTEL TAHITI, secibté par actions simplifide au capital de 200.000.000 de francs CFP
ayant son sidge social & FAAL (98704) (TAHITI-POLYMESIE FRAMCAISE), AUAE, identifiée
8 I'SPF sous le numéro TAHITI 489575, immatriculée au Registre du Commerce et des
Socidhés de Papeets sous b numéro 89 12 B {ancien RCS n® 6048-8), représentée par Jean-
Lue JALMIQUILLE, disment habdité aux fins des présentes,

[-aprés dénommée la Société ou la Garante)

2, SA CAMELIA. sociéte anonyme au capital de 37,000 Euros ayant son siége social 35 ue des
Mathurins, 75008 Paris (en cours de transfert & Immeuble Le Vilage 1, Quarber Valmy, 33
place Ronde, C5 40245 082981 Paris La Défense Cedex), immafriculée au Registre du
Commerce ef des Soclétés de Parlg sous |0 numére BT0 282 B14, agissant pour le compts
des Investisseurs (iels que définis ci-aprés) comme indiqué: & l'aricle B, représentéa par [2F
POLYNESIE, elle-méme représentée par Alexandre LAURENT, doment habilité aux fins des
preasentes,

(cl-aprés dénommée, & ca tilre, l@ Mandataire des Investisseurs)

3 SA CAMELIA, socidté anomyme au capital de 37 000 Ewos ayani son sigge social 35 rue des
Mathurins, 75008 Paris (en cours de transfert a Immeuble Le Village 1. Quarier Valmy, 33

piace Ronde, CS 40245, 92881 Paris La Défense Cedex), immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociélés de Paris sous le numéro BT9 282 814, agissant pour son propra

compte, représentés par [2F POLYNESIE, elle-méme représantée par Alexandre LAURENT,
dirment habilité aux fins des présantas,

{Gi-apras dénommee, & oo tirs, |3 SA CAMELIA)

collectivement désignées les Parties ou individuallement une Partie
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ETANT PREALABLEMENT EXPOSE QUE :

{A)

=]

La SA CAMELIA a &t constituée dans ke cadre du financement, au béndlice de la SAS
HOTEL TAHITI {anciennement dénommeée SNC 5 HT L), socété délenue & hauteur de 65%
par Louis WAMNE, a hauteur de 30% par la société SEGC (déenue indirectemant par Louis
WANE en tolalitd) et & hautewr de 5% par la société SPHP, de l'acquisilion des drolls sur e
terrain et des construcfions de Ihitel HILTOMN TAHITI (PHékel) silvé & Fa'a'a (ou Fea'a) &
Tehiti en Polynésie Francaise, ains que de dvers Equipements (tels que définis ci-aprée)
{ensemble, Iimmeuble).

Cette opération est réalisée en application du disposit! d'alde fiscale & linvestissement dans
les départaments ot berritoires @'Outre-Mer et en Polynésie Frangaise, tel que dafini & l'articke
198 undeces B du Code Geénéral cas Impats (e CGl), et des taxtes pris pour son applicaban
(I'Opération).

Dans ce contexta, il est prévu gue la SA CAMELLA acquiert |a propriété de Ilmmeuble (en ce
compris e droit au bail du terrain d'assielie et les Eguipements), dans les condilicns ef
moyennant les garanties & engagements sbipulés respectivernent dans une promesse
gymallagmatique de vente sous condifion suspensive signée sous forme nolarée en date de
ce jour, gui sera réiténéa par un acle de venbe sous forme nolande en cas de réalisation de la
condifion suspensive y privue au plus tard l@ B novembre 2021, pour ce qui concerne la partie
immobiliése, e dans un contret o'scguisition signé sous seing privé et sous condtion
suspensive, en date de ce jour pour ce qui concerne la partie maobiliére (ensemble les Actes
d'Acquisition). et gque Fimmeuble soit immédatement loug & la SAS HOTEL TAHITI
conformément aux termes @un contral de crédit-bail mixe immobilier et mobilier sous
condilion suspensive en date de ca jour (la Contrat de Crédit-Bail).

L'acguision de Iimmeudle par i SA CAMELIA doit &ire financés au moyen dun crédit-
vendeur d'un montant de 84 5535687 EUR (comprenant une Tranche A de 53.032 533 EUR
relative & la partie immobiliéne et une Tranche B de 11.621.154 EUR relative & la partie
mobilidre) consenti par la SAS HOTEL TAHITI, conformément awx termes d'un conbral sous
condition sugpensive en date de o2 jour {respectivement le Crédit-Vendeur el le Contrat de
Crédit-Vendeur). Le Crédit-Vandaur sera en partie rembowrsé par ['wilisation du produit de
souscription de Faugrmentalion de capdal de la SA CAMELIA devant &re souscrite en offre au
public de fitres fnanciers au plus tard l@ 31 décembre 2029 par des investisseurs
meédropoiiaing (es Investisseurs), dans les condilions d'un prospecius qui Ser@ approuve
préalablement par FAMF ('Augmentation de Capital).

Aux fins el-dessus, le bénéfice du régime d'aide fiscale a Ninestissement prévu par Caricle
188 undecies B du CGl a &té sollicté of a fail 'objel d'échanges avec la Direclion Générale
des Finances Publiques (la DGFIP) en wee de linstruction dune demande dagrément {la
Demande d Agrément). Par décision dagrément en date du 10 juin 2021 ayant la référence
2018/ 5TESM5TERMETETIAS, la DGFIP a donné son accord auw litre de I'Opésation {la
Décislon d'Agrément). Aussi, il est préve que 'Opésation ouvre drolt en 2021 pour chague
Irvestisseur & une réducton dimpdt (|8 Réduction Attendue) pow un moniani calculé an
proportion de ses droits dans la SA CAMELIA aprés sa parficipation a [‘Augmentation de
Capital, &n application de Faricle 199 undecies B ou CGI et des éements figurant dans la
Décigon d'Agrément (notamment |a base ouvrant droit & la réduction dimpdt). L'Opération
dhait ouwrir droif en 2021 & la Réduction Attendue par MNnvestisseur au titre de |'année fiscale
au cours de laguelle MNnvestissement a5t réalisd,
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Pour gue chague Investisseur puisse béndficier de la Réduction Aftendue et que celle-ci ne
£0it pas remise en cause, les engagements et conditions stipulés dans |a Décigion dAgrément
aingi qu'a 'anticle 199 undecies B du CGI, dans les mstructions administratives y afférenies at
dans tout texie venan! sy subsiituer ou les compléter (les Engagements) devront &tre
respectas.

(F} Chacune des Parlies déclare pardfademen connalire les principales régles cuvrant droit au
bénéfice des dispositions légilatives e reglementaires médropoitaines précitbes.

(G) Les présenies s'inscriivent dens une opéralion complexe enfre 83 Investisseurs, la 54
CAMELIA et la SAS HILTON TAHITL Les Paries aux prégentes déclarent parfaitemant
connaitre |'ensemble des contrats visés dans le préseni préambule, dont la conclusion est
concomitante, indivisibles enfre eux

{H) Il est rappelé que Fintervention de la SA CAMELIA & FOpération esi de nalure purement
financiére, de sorte gque sa responsabiité, de méme que celle de ses actionnaves (présents
ebfeu fulurs), dirigeants (en ce comprs son président) et mandataires, ne pourra étre

recherchée au tire de I'lmmeuble, conformément aus principes rappelés au Contrat de Crédit-
Bail.

IL EST CONVENLU CE QUI SUIT :

1. DEFINITIONS ET INTERPRETATION

1.1 Définitions

Sauf indication contraire, les termes et expressions commengant par une majuscule et utilisés dans le
présent contral (y compris son préambule) auront le sens qui leur est atiribuwé dans ke Confrat de
Crédit-Bail ou ci-aprés

Actes d"Acquisition a le gens qui lu est donng au paragraphe (C) du préambule |

Augmentation de Capital a k2 sens qui I est donnd au paragraphe (D) du préambule |

CGl a le sens qui i est donné au paragraphe (B) du préambule |

Contrat de Crédit-Ball 2 le sans qui lui &5t donné au paragraphe (C) du préambules ;

Contrat de Crédit-Vendeur a k= sens qul lui est donné au paragraphe (D) du préambule |
Crédit-Vendeur a le sens qui lui est donné au paragraphe (0} du préambale |

Changement de Lol : désigne toute modification légisiative ou réglementaire (& 'état de projet ou
définitivernent adoptée), concemnant par exemple les dspositions de l'article 199 undecies B du GG,
suscaptible d'aver pour effet (i) une augmentation sensible des colls de réalisation de 'Opération
pour la Garante de nature & entralner wn non-respect des obligations issues de la Décsion

d'Agrement etfou (i} wne réouction, striclement supérieure & 49 points de base de |8 Rentabdis
offerte auwx Investissawrs dans e cadre de |'Opération |
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Décision Administrative signifie e refus de délvrance de toute confirmation de la DGFIP (faisant
suile & l'enwoi des déments dermandés par la DGFIP a Farticle 12 de la Décision o Agrément), ke
retrait (iofal ou partiel) de ta Décision d'Agrément, etfou fout autre événement ou décision (notamment
administrative ou pundictionnelle) (& exclusion de tout Changement de Loi), indépendantie) de la
volonté des Investissaurs el non imputable & la SA CAMELLA, ef résultant du non-respact (i) de
lartichs 198 undecies B du CG|, (¥) des textes pris pour son application, etfou (i) de la Décison
d'Agrément ; ces événements (i), (i) et (i} ci-avant ayant pour effet la reprise totale ou partielle de la
Réduction Attendue ;

Décigion d*Agrément & le sans qui lui est donné au paragraphe (E) du préambule |

Demande d'Agrément a le sens gui lui est donné au paragraphe (E) du préambule |

DGFIP & be sens qui lui est donné au paragraphe (E} du préambule ;

Drolt & Contestation a ke sens qui bui est donné 4 laticle 3{b)

Drolt & Indemnisation a & sens qui lui est donng & Fadicle 2.1 ;

Engagements & le sens qui lui es! donnd au paragraphe (E) du préambule |

Equipements désigne les équipements afférents & Ilmmeuble (e tels que décrits en annexe 28 du
Contrat de Grédit-Bail) ; étant entendu gu's defaut de stipulation condraire, toute référance au terme
‘Equipements’ inclura les piéces, équipements et accessoires de toute nature gul seraient nécessaires
pour 'exploitation de V'lmmauble, ou incorponis & celui-cl (op sans quiil soit nécessare dapporter une
quelcongue précision)

Frais désigne bes coils, frais, pénalités, Intéréts de retard et honoraires (y compnis les frais d'avocals
et autres frais judiciaines, ainsi que les frais de tous awires presiataires) et dépenses [y compris les
impdts, taxes etlou drolis), guelle gu'en soit la nature [y comprs si par |a suite e présent conlral est
réputé caduc) ;

Hétel a | sens gui lul est donné au paragraphe (A) du préambula ;

Immeuble a l& sens qui lui est donné au paragraphe (A) du préambule (et el gue décrnit en annexe 2A
du Contrat de Crédit-Bail, &n ce compriz le drolt su bail du terrain d'assietie) | étant entendu qu'a
défaul de stipulation confraire, toule référence au terme ‘Immeuble’ inclura les Equipements (te sans
qu'il sost nécessalre d'Bpporter une guelcongue précision)

Investisseurs & e sens qui lul est donné au paragraphe (D) du préambule |

Montant Indemnisé signifie le montani devant &re payé par la Garante & un Investisseur tel que
calculé conforméament & Faricle 2 |

Motification a ke sena qui lui est donné & l'article 3(a)

Opération désigne lopération ayanl fail l'objel de la Décsion dAgrament, telle que visée au
paragraphe (E) du préambule |

Personne Indemnisée désigne chagque Investisseur, ou foute aulre perscnne béndficiant du Droit &
Indemmisation au titre des présentes (notamment au tile de 'articke 2.1(b)) |

Perte de Réducthon & & sens gul lul est donng & ladice 2.2 ;

Risduction Attendue & b2 sens qui lui est donné au paragraphe (E) du préambule |
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Réduction Effective a e sens qui lui 23t donné & 'anicle 2.1

Rentabilité : le taux de rentabilité de 9,89%, calculé comme |le rapport, powr chague Investisseur,
entra (i) la Réduction Attendus et (II) ke montant mvesti dans le cadra de I'Augmentation de Capital,

1.2 Interprétation
Dans e présent contrat |

(a) les titres aliribuds aux arlicles et annexes n'ond pour but que d'en faciliter la leciure et ne
sauraient aucynement en infuencer Ninbenprétation ;

(b} les renvois & des artickes ou annexes doivent s'entendre, & meins gqu'il N'en soit spécifié
autrament, de renvois & des articles ou annexes du présent condrat ;

(€] les renvois & wn contrat ou a tout autre document sont réputds comprendre dgalement les
miodifications ou avenants dont ce contrat ou ce document fera éventuellement |'cljet ;

{d) Ioites les références & une personne comprennent ses successeurs, ayants-droit et ayanis-
Cause |

(&) toute définition du contrat aura, sauf stipulation contraire, ka méme signification qu'il en soit fait
usage au singuliar ou au pluried ; et

(fy toute référence & un jour, sans aufre précision, sera réputée faire référence A un jour
calendsaire.

2 DROIT A INDEMMISATION
21 Principe du Droit 4 Indemnisation

(a) La Garanie s'engage par les présentes ef de mamdre imévocable & indemniser chague
Invastisseur da tout prégudice résultant ;

i d'une baisse de la Rentabilité établie lors de [a réunion du Conseil d'administration de
la 5& CAMELIA (actuallement prévue e 30 novemnbre 2021) en vue de la constatation
de l'ouvverdure de I'Hatel ;

{ii} de loute Décsion Adminisirative indépendante de la volontd de ce demier, sous
réserve des dispositions spécifiques applicables en cas de Changement de Loi (et
dans les limites des exclugions visées 3 larticle 4. 2(c)),

(le Drolt & Indemnisation).

B) En cas de décés d'un Investiszeur, les neritiers, ayant-aroits et ayant-causes & titre universel
de cel Investisssur béndficieront des droits de cet Investisseur et geront lenus aux
engagemaents découlant des présentes, le tout de fagon solidaire ef indiviaible,

() En cas da Changement de Loi, la Garante pourra, au-deld dune modification susceplible

davair pour effet une réduction de plus de 4% pomits de base de la Rentabddd, décider ou non
dindemniser les Investisseurs dans ks condiions prévues & Maricle 2.3 ci-aprés,

N DS
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id)

2.2

(a)

L]

ey

id)

2.3

ia)

En cas de baisse de Rentabilité (telle gue visée au paragraphe (a)il) cl-dessus) jusqu’au seuil
plancher de B_76%, la Garanle indemnisers chague Investissewr du préjudice de son Droit &
Ingemmisation, dans les conditions prévues aux présentes. A cet effet, la Garante s'angage &
congtiiver au 30 novembre 2021 un compie séquestre ouverl dans les livres de tout
établissament finances gui lul sefait désigné par le Mandataire des Investisseurs & hauteur
d'un montant déterming par ce demier en proportion de la baisse constabée el pour un
montant medmen de 263.218 EUR (gui pourra étre augmenté d'une provision pour courir
toute majoration at potamment au live des articles 2.2 (b) et (c) ci-aprés), et & signer & cal
effet la documentation y afféremte dans une forme satisfaisanie powr le Mandataire des
Inwestisseurs,

Montant du Droit & Indemnisation

Le montant de base du Droil & Indemnisation sera égal & la dfférence entre le montant de la
Réduction Attendws et celui de la Réduction Effective (la Perte de Réduction).

La Réduction Effective est égale & la réduction fiscale effectivement obtznue par la
Personne Indemnisée au tire de |'Opération, aprés prise en comple de toule dminution du
mantant de la Réduction Altendue | &ani précias que ladite Réduction Effective paut étre nulle
dans I'hypothése nolamment de la reprise de la fotalité de la Réduction Allendue. Dans ce
dermier cas, ke montant de base du Droit & Indemnisation est égal 4 la Rédection Atlendue,

Dans Fhypothése ol la Réducton Attendue ferait 'objet de plusieurs diminutions successives,
I Droit @ Indemnisation pourra &tre mis en ceuvre & ['occasion de chaque réduction, la Perte
de Réduction &tant calculée & chague fois sw ia base de [a demidre diminution, de lele sone
que le préjudice subi par la Personne Indemnisée soit Intégralement imdemniss.

Les montants sulvants seront sjoutds au montant de base du Droit & Indemnisalion

i tous les Frais que la Personng Indemnisée serall amendée & supporter du fait ou en
consdguence de la Perle de Raduction, et notamment les Frais relatifs 4, ou engageés
# l'occasion de toute Décision Administrative ;

] les Frals engagés par la Personne Indemnisée pour les basoins de sa souscnplion &
IAugmentation de Capial, et plus globalement & raison de s& pariicipation &
I Opération |

{iil} les Frais relatifs & la mise en ceuvre de la présente garantie.

Le montant du Droit & Indemnisation ainsi délerming sera majoré de l'impact fiscal pour la
Personne Indemnisde résuliant du versement du maontant du Droit & indemnisation, de tele
sorle que |a Pessonne Indemnisée puisse percewoir, aprés paiemant de tous impots, taxes ou
droits quelconques, un montant net égal au montant du Droil & Indemnisaton,

A titre dérogatoire, le montan de [ingdemrsation pouvant &re appela en cas de Changement
de Loi, conformément aux conditions de 'article 2.3 ci-aprés, ne comespond pas & una Perta
de Réduction, &t sera calculé en tenant compte de la réduction de la Rentabilité.

Changement de Lol

Sans délai & partr du moment ol elle en sura connaissance, la A CAMELIA notifiera a la
Garanle la survenance d'un Changement de Loi au cows de |a pérode comprise de
fouveriure de la période de sowscripbion des Imvestisseurs 8 IAupmentation de Capital

{caractérisée par Fapprobation du Prospectus par IAuteritd des Marchés Financiers) et le 31
décembre 2021 avart 17h00 (heure de Paris) (date de réunion du Conseil d'administration de

'—..__-!-\}I.-“"
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(B)

(d)

3
31

la 5A CAMELIA en vue de la vérification des condilions de réalisation de 'Augmendation de
Capital). La SA CAMELIA informera la Garante & titre indicatif du montant de la baisse de
Rentabilité qu'elle estime constater. Dana ces circonstances, ks Garante sera appebée & e
prononcer sur la pourswite ou non de la réalisation de I'Augmentation de Capital.

La Garanle prendra connaissance des conséguences du Changement de Loi at informera la
SA CAMELIA su plus tard le 31 décembre 2021, et avant 10h00 (heure de Paris) {le Conseil
d'adminstration da la 54 CAMELIA devant se réunir 8 17h00 au plus tard pour décider ou non
du maintien de IAugmentation de Capital), et de son souhait que I'Augmentstion de Capital
soit réalisée aux conditions de la loi applicable & Issue dudit Changement de Loi. Dans catbe
hypothése, la Garante confirmera expressément & la SA CAMELIA son engagement
dindemniser en conséguence les Investisseurs & hauteur de |a perte de Rentabilitsé, a
l'exceplion d'ume franchse & la charge de chacun des Investisseurs de 489 points de base ;
elle menticnnera, & titfre indicatll, son estimation du mantant du préjudice global lié & la baisse
da Rantabilité subie par les Investisseurs.

La 5A CAMELIA constatera FAugmentation de Capital et soliciera indemnisation des
Inveslisseurs auprés de la Garanfe. L'mdemnisabion du préjudice subi par chacun des
Investisseurs & ralson de la surverance du risgue de Changement de Loi devra &ire effective
au plus tard le 31 mars 2022 (sous réserve que les Investisseurs aent au préalable fourni
leurs coordonnées bancairas).

Un inférét de refard au taux de trois pour cent (3%6) I'an calculé & compter du 1er awvril 2022
jesqu'au paiement effectf de cette indemnité par la Garante powrra dtre demandé en cas de
retard de paiement.

A défaut de réponse eatiafaisante de la Garante avanl le 31 décembre 2021 & 10h00 (hewre
de Paris), ou en cas de réponse negative de la Garante, la survenance d'un Changement de
Loi aura pour affel lannulation de FAugmentation de Cepital, de telle sorie gue les
Investisseurs obtiendron! la resiitulion de leurs apports.

L'hypothése d'un Changemen! de Lol constalé aprés le 31 décembra 2021 n'est pas couverta

par le présent confrat ef n'sura aucun effel sur ka poursuite de FOpération jusqu'a son terme,
les Investisseurs en assumant seuls les conséguences,

PROCEDURE D'INDEMNISATION
Notilication

Tout exercice par la Personne Indemnisée de son Drodl & Indemnisation devra e mis en osuwne
commae suit

(&)

()

La Personne Indemnisée devra notiier 3 la Garanbe toute Décision Administrative qui aura été
notifide & la Personne Indemnlsée ou & la SA CAMELIA par les aulonlds publigues
compétentes (la Motification), étant précise qu'l ne sera pas nécessaire de notifer & nouveau
& la Garanta une Décision Administrative qui lui aurait déja eté notifiée par la SA CAMELIA,

La Motification devra étre faite dang un délal de hunt (8) jours ouvrds 4 compter de la réception
de la Décision Administratve par la Persanne Indemmisée, En cas de non-respect de ce délai,
la Parsanne Indemnisée ne sera pas déchue de son Droit & Indemnisation mais celul-o sera
e cas échéant réduit & concumrence du préjudice causé a la Garante par Nervol d'ume
natification tandive.
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(c) En cas d'absence de réponse de la Garante dans un gélal de quinze (15) jours ouwnés &
compter de la Notification, la Garante sera réputés raconnaitre be Droit & Indemnisaton de &
Pergsonne Indemmigée,

3.2 Acceptation du Droit & Indemnisation et contestation de la Décision Administrative

5| la Garante accepte d'indemniser la Personne Indemnisée au titre de son Ovofl & Indemnisation,
mais décide de demander & la Personne Indemnisée ou & la SA CAMELIA dexercer leur droit a
contester la Décision Adminisirative au ftitre des loie et réglemenis applicables (e Drolt &
Contestation), la Garante devra e notifiar & la Personne Indemnisde et & la 54 CAMELLA dans un
deéda de huit (8) jours ouvrés @ compter de la MNotification et en toule hypothése dang un oélai
compatibla avec 'exarcice du Droit & Contesiation

Les régles suivantes seront alors appliicables

{a) La Garante assurera la gestion de toute procedure administrative et contentisuse, au nom et
powr e compte de la Personne Indemnisée ou de la SA CAMELIA, ces dernignes lui donnant
par les présentes tout mandat de représentation a ol effat.

() La Garante assurera |adite gestion A ses frais, &l assumera les conséguences financidres qui
pourraient en résuller powr |8 Personne Indemnizge et la SA CAMELLA

(c} La Garante informera réguldrement |la Personne Indemnisée ef, le cas échéant, la SA
CAMELLA, de |'dvobition de la procédure et leur erverra tout projet de letire, de notificalion, de
conclusions, de remise de pigces ou dacte de procédure au moins quinze (15} jours ouvrés
avant leur envoi, leur remise ou leur signification. Ce célai pourra &tre réduit en cas durgence
justifide qui ne seralt pas imputable & la Garante ou & ses conseils, & condition, dans &8 cas,
que la Garanie prenne toute disposition utile pour minimiser la réduction duwdit délai et mette la
Persanne Indemnisée en position de commentar utilement fesdits projels. La Garante prendra
en considération les commentaires de la Personne Indemnisée gw lui seront parvenus au
mains cing (5) jours cuvrés avani |a date prévue de leur envai, remise ou signification (ou tout
autre délal s un tel délal de cing (5) jours ouvras ne peut Atre apoliqué).

{d) La Garante ne pourra, dans ke cadre de la propédure, procéder @ aucune reconnaissance,
déclaration, Iransaction ou renoncigtion gui pourrait avair, pour la Personne Indemnisés, la 54
CAMELIA ou leurs représentants, soit des comséguences de nature pénabe, soil des
conséquences financiéres qui ne seraient pas prises en charge par la Garante au titre du Dot
& Indemnisabion da la Personne Indemnisés.

(e} La Personne Indemnisée coopérera avec la Garante dans l'exercice de foule procédure
admimsirative et contentisuse en lui fournissant les documents en 5a possession qui serslent
ulles & la résolution favorable des liipes etiou demandas concarnis.

33 Mon reconnaissance par la Garante du Droit & Indemnisation

Si la Garante refuse de reconnaitre be Droit & Indemnisation de la Personne indemnisée, les régles
sunvantes seront applicables :

{g)  La Garante devra nobifier son refus & la Personne Indemmnigée @nsi que, le cas échéant, & la
Sa CAMELLA, dans un délai de huit (8) jowrs owwrés courant & compter da la réceplion par ka
Garanle de la Motfication, Ce refus dewra &tre motivé, exposer claifement les raisons sur
legqualies s fonde la Garante pour contester ke Droit a Indemnisation, el &tre accompagneé de
tout justificatif approprid.

. N ™~
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(B

{c)

4.1

ia)

()

()

@

i)

La Personne Indemnisée et la 54 CAMELIA conserveron! le drodt de décider seules de
l'exercice du Droil & Conestation el de conduire seules et & leurs frais lowe procédurs
contentieuse, étant précisé gue, dans ['hypothése ol une décision juridictionnelle reconnaitrait
4 la Personnie Indamnisée gon Droit & Indemnisation, lesdils fras & les conséquences de la
conduite de la procédure seront mis & la charge de la Garante, et immédiatement remboursés
par cefle-ol A la Personne Indemnisée ef 4 la S& CAMELIA & due concurrence des frais de la
procédure relatve au Droit & Contestation supportdés par I'une ou lauthe etfou des
consbquences de la conduite de la procédure subies par I'une ou |'autre.

Si la Personne Indemnisée n'est phus actionnaires de la SA CAMELLA, ka SA CAMELIA lui
adressers dans les meilleurs délais et sans frals cople des documents déenus par la S8
CAMELIA qui lui seraient demandés par la Personne Indemnisée afin de faire valowr ses droits
U tifre des présentes.

DATE DU PAIEMENT DU MONTANT INDEMMISE
Paiement par la Garante du Montant Indemnisé

S la Garante reconng ¢ Drod & Indemnisation de la Personne Indemnisée, ou en 'absence
de réponsa & la Notification dans le délal prévu & larticke 3{alii). la Garante sera tenus de
procédar au paiement du Montant Indemniss,

Le paigment du Montant Indemnisé sera effechsd par la Garante directerment suprés de la
Personne Indemnisée. aprés remise par la Personne Indemnisée de loriginal de l'avis
dimposition (ou d'un duplicats remis par l'edministration fiecale) relatf & la Perle de la
Réducticn, au plus tard quinze (15) jours ouvrés avant |a date limite de paiement indigués
dans Favis requ par la Perscnne Indemnisie.

En cas de paiament tardif, une pénalité de 10% des sommes duss deviendra imemdaiaterm ant
exgible, sans aucune sommaticn ou formalité particuligre, et ces sommes dues porteront
inférits o plein droit et sans mise en demeure préalable au profit de la Persanne Indemnisés,
au taux dintérét légal, sans que ces stipulations vaillent oclioi d'un délai de paiement, e bout
sang prijudice pour la Personne Indemnisée de fous dommages-intéréts ausguels ele
pourrait prétendre par voie judiciaire.

Simultanément au paiement prévu au () cl-dessus, la Garanle remboursera 8 la SA
CAMELWA las Frais que celie dermiére auwre supporés au tire de la Décision Administratve
Tout retard de paiameant suivra la régime prévu au (iil) ci-dessus.

En cas de comestation de la Décision Administrative dans les conditions de 'article 3(b) ci-
desews, s la Garanie souhaite gue la Personne Indemnisée pulsse Déndlicier d'un sursis de
paiement, confermément aux dispositions de 'article L. 277 du Livre des Procédures Flscales,
la Garante gevra fournir les garanties nécessaires & |'octroi de ce sursis de paiement et en
assumer toutes les conséguences financidres. Dans cette hypothése, le palemend du Montant
Indemnise sera reponé & Fesue du odélal de sursis privu par ladicle L. 277 du Livre des
Procédures Fiscales. Il dewra intervenir sans délal & ['lssue de ce délai sous peine de
Fexigibalild des majorations prévues au (jii) ci-dessus.

Dens I'hypothése o, en raison d'une contestation de la Décigion Administrative ou de foule
autre raison, be préjudice subi par la Personne Indemnisée venadl 4 augmenter, cetle dernidre
pourra demander & tout moment lindemnisation de ce complément de préjudice & la Garante,
qui sera lenue de precéder 4 lindemnisation demandée.

AN
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4.2

(&)

i)

(e

5.

5.1

Refus par la Garanle de reconnaitre son obligation d'indemnisation de la Personne
Indemnisde

En cas de comtestation du Droit 4 Indemnisatoon de la Persenne Indemnisée, la Garante sara
tenwe de payer & la Personne Indemmisée je Montant Indemnisé, dans les conditions Séfinies
i Farticle 4(a),

5i, dans le cadre d'une procédure conlentieuse engagée contre le Droit & Indemnization de la
Personne Indemnisée, une décision juridictionnelle définitive, ayant autonitd de la chose jugbe,
décide que la Perte de Réduction est imputable & la Personne Indemnigée, la Pergonne
Indemniséa aura obligation de rembourser & la Garante tout palement effeciug & tort par la
Garante & la Personng Indemnisée, majoré dintéréts calculés en fonction du taus o inénit
légal, des frais de procédure et de garante supportés par la Garante, ef ce jusqu'd complel
réglement des sommes dues 4 la Garanbte. Dans le cas conlraing, la Garante aura l'obligation
de supporter seule et océfindivement les conséquences de la Perle de Raduction,
conformément @ présenes

Exception

La Garante ne sera fenue & aucune indemnisation o'un Investisseur & raison des
conséquences qui pourraien résulter pour bui de tout redressement fiscal pratigué par
administration fiscale remettant en cause toul ou patie le régime daide fiscale a
I'investissement consenti audit Investissawr, lorsgue cotte remise en cause &3l exclusivement
imputable (i} au non-respect par cel Investisseur des obligations |u incombant au tire des
dispositions de l'article 189 undecies B précité du CGI, des textes pris pour son applicalion ou
de la Décision d'Agrément et gui ne résullerait pas dun manguemant de ka Garante au titre de
ses engagements contractuals (et notarmment au ire du Comtral de Crégit-Ball) ou autres au
titre de I'Opération ou (i) & une dédcigion ou un acle pris ou accompli par cet Investisseur en
contravantion aves cis mémes dspositions,

BENEFICIAIRES DES PAIEMENTS

Les paiements au tire dea présenies par la Garante seront, efectuds, au choi exciusid de la

SA CAMELIA, directement entre les mains des Personnes Indemnisées ou entre les maina de la SA
CAMELIA,

52

Les Parties conwiennent gue, sur demende écrite de la SA CAMELLA, la Garante versera 3

celle-ci la somme des montants qu'elle doit & toutes les Personmes Indemnisées au tire des
présentes, ce qui déchargera la Garante de ses engagements & 'dgard des Personnes Indemnisaes a
due concurrance de la somme effeclivement versée par ses soins 2 la SA CAMELLA.

6.1

(a)

EMGAGEMEMNTS PARTICULIERS
Engagements incombant & la Garante
La Garanle s'engage & respecter les Engagements, et notamment ©

- les conditions at engagements imposés dans la Décision d'Agrément ;

E les conditions el engagements imposés en vee de 'obtention, ou du mainfien, de la
Décision @'Agrément ;

- ies conditions ef engagements menticnnés & l'article 199 undecies B du GGl el de toute
autre disposition des lois, réglements el insiructions doni le respect est nécessaire paur
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gue la Personne Indemnisée bénéficie de la Réaduction Attendue et que ce bénéfice ne
s0it pas remis en cause.

(b)  LaGarante s'engage, dans le cadre de l'exécution du Conirat de Crédit-Bail, & tout metire en
azuvre afin de faire respecter les Engagements et lesdites conditions par les infervenants a
I'Opération, i de fagon générale tout co-contractant 4 la Gasante,

() La Garante confirme awoir cbienu foutes les autonsations sociales ou autres nécessares 4 la
signature du présenl confral, ef & loctroi de ka présente gacantie, préalablement aw
présentes, el en avwolr remis une cople cenlifiee conforme & la SA CAMELLA,

(d) En cas de procéddure précontenteuse (notamment en cas de remisa d'une letire de
ladministration figcale telle que visde au 6.2 ci-dessous), [a Garante sera enue de fournir & la
5A CAMELIA toute information qul serail gemandée par la DGFIP ou utile 3 |3 résolution de
ladite procédure

6.2 Engagements incombant & la 3A CAMELIA

La SA CAMELIA devra informer la Personne Indemnisée en cas de réceplion d'une letire de
Fadministiration fiscale Nnformant de son intenbian de procéder au retralt partel ou total de la Décision
dAgrément, cu en cas de foute rectification fotale ou partele.

7. DUREE

74 La présente garantie est comsentie pour wne durde expirant six (B) mois aprés la date
d'acquisition par la Personne Ingdemnisde de la prescripion du droit de reprise par l'administration
figcale a son encontre dans be cadre de "Opération.

T2 Au-geldy de cette déchéance, elle restera en vigueur jusqu'a expiration des évantuelles
procédures en cours entre les Paties @ paiement correspondant des sommes dventueliement dues &
& titre,

B MANDATAIRE DES INVESTISSEURS

Le présent confrat est signé ce jour sans gue lidentification précise des Investisseurs puisse étre
effeclede. A ce tire, il est prévu gue le Mandaiaire des Investisseurs représantara les Investisseurs
aux fing du présent confral conformément aus pouvoirs qui ki seront conférés dans e cadre des
documents dinvestissement qui seront signés par chatun des Inveslizsewrs. Lidentité de chague
Investisseur sera communiquée une fois les Imvestisseurs identifiés, le Garant étant répuié réitérer &
cette date 4 leur bénéfice les engagements pris aux présentes.

8. DIVERS

8.1 Toute notification entre les Parties aux présentes sera formulée par écrit ef sera adressée par
email (confirmé, en tant que de besain, par letire recommancée avec accusé de réceplion ou par owt
sutre moyen |légalement admis (auquel cas la date faisant foi sera la date denvad de I'emall) ou par
letire recommandée avec accusé de récepfion, (ou par tout autre moyen lEgalement admis),
adressé(e) & la parte & laguelle elle est destinge, & ladresse figurant en thte des présentes (ou &
foute autre adresse ou adresse emall nobfiée par une Parlie & 'avire Parlie au préalable). Taule
notification effectuée par lefire sera effective & la dale de la réception de ladiie letire et loule
notification effectuée par email sera répuiée avoir & regue le jowr de la transmission de l'email
considérd s ce jour 88t un jour ouvrd et si elle a éié transmise avant 18h (hewre du lieu de la Partie &
aquelle la communication est destingée) ou le jour ouvnd suivant sitel n'est pas be cas,

NS
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9.2  Acceptation de la stipulation pour autrul

Les Parties reconnaissent que les engagements pris par la Garante au titre des présentes, autres que
cRux pris & Négard de la SA CAMELLA, ont &té pris dans le cadre d'une stipulation pour autrui au sens
de Farbicle 1205 du Code civil et conviennent que les engagements de la Garante, en tant que
prometiant au titre de cetbe stipulation pour aubrui, survivront pour aulant que de besoln & I'explration,
Fannulakion. la résiliation, la résolution ou la novation, pour guelgue cause gue o soif, du présent
coniral.

La liste des Investisseurs fera Cobjet dune communication par & SA CAMELIA & ks Garante au plus
tard le 31 mars 2023, sauf le cas échéant en cas de survenance d'un évanement redatif & un
Changement de Lot

La Garante délivrera sans déla & la SA CAMELIA, sur demande de celle-ci, autant d'exernplairea
originaux des présentes gqu'il y a de Personnes Indemnisaes.

9.3 D'uifi commun accord entre les Parties, et sauf disposition Kgale impérative, le présant contrat
sl soumis au droit francals applicable en France métropolitaine,

Tout litige ou tout diffiérend relatif 4 la conclusion, la vabdié, 'exéoution ou FNinberprédation du présant
contrat et 4 ses suibes ou CoNSEOUEncEs SEra Soumis aux nbunaux compétents dans le resscd de la
Cour d'Appel de Paris (sous réserve de foute disposition impérative).

9.4 Dans Phypothése ol une obligation figurant dans les présentes serail en loul ou partie nulle
ou légalernent inapplicable, les Parbes, aprés une discussion oe bonne fol, remplaceront |ladie
obligation par une aufre obligafion, valsble et légalement applicable. dond l'objet et les effets seront
Bussi proches gque possibles da ['obligation d'origine, de telle sorte que Necécution du présant contral
puissa g'effactuer, dans toute la mesure du possible, conformément & MNntention oniginale des Parties.,

9.6 Les tires et sous-ttres du présent contrat ne sont donnés qu'a titne indicalif. s ne peuvent
restreindre la portéa gu l'interpréfation des clauses quils couvrant

9.6 Tous les drods conférés & I'ume des Parties par le présent condrat ou par tout autre document
de 'Opération seront cumuletifs et pourront &tre exercés & tout moment. Le fait pour 'une des Parties
de ne pas exercer un droit, le retard & 'exencer ou son exercice partiel ne sera jamais considédnd
comme une rencnciation & ce droit, ni @ un quelcongque autre drod el Maulonsera pas les aulres
Parlies & refuser d'ecécuter oul cu parie de leurs obbgations au tlire du présent contratl ou de tout
auire documnent de |'Opération.

8.7 Chagus Parie convient expressément que 'apphcation des dispositions de Farticle 1195 du
Code civil & ses obligations au litre du présenl confral est écariée, et & ce ibre renonce
irmévocablement 4 s'en prévalos, dans la mesure ol ele entend assumer pleinemeant b2 riggue gu'un
changement de circonstences imprévisible bore de la conclusion du présent contrat en rende
l'exécution excassvement onéreuse pour elle

98 La Garafte reconnail que ses recours & l'encontre de la SA CAMELIA dans le cadre de
I'Opération sont hmités & hauteur des aclifs de cette dermsére, De méme, elle renonce expressément
et irévocablement A exercer devant foule jundiction frangese ou étrangére toute
Individuelle & I'encontre dea Personnes Indemnisées (sauf en cas de faute intentionnelle ou de dal de
leur part), auiremant que dans e cadre de |'article 400,
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889. Le présent coniral est conclu sous réserve de la réalsation de la condiion suspensive
suivante - la wente définitve de I'Immeuble au profit de la SA CAMELLA conformément aus termes
dun acte sous forme nofariée devant wenir réiférer la promesse synallegmetgue de verte sous
condition suspensive signée sous forme notariée en date de ce jour (telle gue visée au paragraghe
(C) du préambule), dans les délals et selon les conditions v prévus.

I est précisd que toute condition suspensive ast répulée accomplie lorsque sa réalisation est
empachée par |a partie qui y avail intérét aux tesmes de larticie 1304-3 du Code civl, La partie en
faveur de |lagquelie est etipulée exclusivemant une condition suspensive est libre o'y renoncer tant gue
celle-ci n'est pas accompbe cu n'a pas défailli.

A dafaut de réalisation de |a condition suspensive au plus tasd e B novembre 2021, le prégent comlral
sera répubé caduc.

Fait & Fasa, le & octobre 2024,
En trols {3) exemplaites ofiginaux

SA8 HOTEL TAHITI
en gualité de Garanie

SA CAMELIA S5A CAMELIA
Le Mandataire des Invesiisseurs
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ANNEXE 1
DECISION D'AGREMENT
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EN

REPUBLIQUE

FRAMCAISE EIRANCES PURLIGUTS
it

o
WP 2BNETEE+ISTEE15TET 53

DECISION PAGREMENT

atn
REduction o & sur = reverw au titre des Investissements
atre-mer par les sntreprisss

Le Ministre delégueé auprés du ministre de IEconamis, des Fnances o da |a Relsnce, an chargs
it Compes publics ;

Vu s articles 195 undecies B, TE wndecies O, 199 undecier [, 200-0A, 217 undecies.
241 sexies, 1645 nonies, 1649 nonles &, 1729 B, TS0, TT0-D A et TM3 du code panars] des
Enp Ot et b sriches OF K b 85 ' de 'anness || oy mEme code |

Wu la demande d'agrément dépaple b 10 septeribee DB par Monsieur Samuel DAUKISSE,
représendant de la socidbd FIFROMER ;

W las complimants spportés e 13 mans &t 27 aoflit 2019, les 36 jarwer, 23 juillet e
18 novembre 2080, puls los 18 mars, 13 avril, 16 et 20 eywil, 10 mai 7 B et B juin 2007 par
Mensieur Samuel DALIBMSSE, représentant de la socldtd FIPROMER ;

Wu l'awis favorabie da |8 Ministre des outre-mer du 27 décembre 2008, actualisé en date du
7 mal 2001;

Dubcidn

Arte 17, - Usgrément préww au 2 du |l de larticks 155 undecles B du code général des impts ast
aecordd bla socided snanymme (SA) CAMELLA (siren n® 875 382 §14) dont le sikge soclal est siud
35 rue des Mathuring, 75006 Pars, 8w titee d'un programime dinvestissament cansistant en la
réncwation, |a réhabilitation et I'estension de Pdtabissamant hitelier o HOTEL TAHIT) » situé &
Faaa, sur Me de Tahitl, et en [acguisifon de biens mobiliers destinds B dguiper et
dtabissament qui et exploité par la socidtd par actions implifies (305) HOTEL TAHITI, dans le
cade o son activitd héwslibre en Polyndsie framgaise. Udmablissement hotelier o HOTEL
TAHITI i sera explaltt saus Fenssgeg HtoA @t b wocation b obtenir un dassement dans la
catégorie & éniles.

L& pragramme d Tvestissement prévu au premier alinga comprand ainsh e ineESTERRMENTS
dha natwe immohilists cormspondant d'une part, aux dépenses relatives i o rdnowation et b la
mihabiltation des installstions oxistantes (comoosante & rdnovation 8}, d'autre part, au
dépenses relatives aun traveue di construction engspdes dans b cadre de Pextension da
I'hitel [composante = construction «), alnsi que des investissements de nature mobiligee
cormespondart & Pacquisiion de divers blens et squipemaents mablisrs (compasants
& maobilier n)
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13 compasante « réncvation s du pi me d' iste en des de
rénovation et de réhabilitation de ’établissament Mullu dans I configurstion existant
depuls sa fermeture, wmmmmm«pmmtssmmnumaw
suhifwl'&a'uiqwhmnm4uadom“bbbrb' une piscine, un 503 et
des locaux de services techniques.

L& composants « constructian » du prog d'investe nt z de
conm&lon d'un nowveau bitiment comportant wmwummmu chambres
et 4 sul

umposantunwlunwmmmu i en I'scquisition de divers
ens et dguipements mobiliers @quipaments fixes et moblies pour les hébergaments, tissus et
lingas pour les hébergements, dhm pour les sanitaires, etc) nécessaires i
Fexploitation de V'étabk: t hd -H LTAMIT! 6.

L'assise fonckre du programme d‘mvmimmonx st constitude par trols parcelles de wernin
sisns b Faaa, N, rEpec ™14, 1S et 16, appartenant & iz socidté
chvlie immobilidee (SCI) MANANUL, nud‘nllmm dénommés SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE
NADA, umglqu p.uu el ine public maritime de ls commune de Faaa
nauvellem i Pocti 1t 256, 257, 258, 258, 260 ot 261, stenants
sux trols pmdlu précitées.

UnpvmdamtwinMt«ulerf1wmwa“d‘lhdhﬂd‘wmh
2018 o profit de I SAS HOTEL TANIT, and en nom collectif (SNC) S.H.TI,
wumdouddlmwmmd‘lmwrmmupmmawnlnwus
au pedcédent afinéa. Une autorisstion doccupation tamporaie du domaine publc maritime a
“dﬂh‘oaumalnsuudmﬂmndmleco&em & d'irmestis
Wl’m#mcnd‘”d&mthww&MMh&mutM s
mars 2040, v titre des six amplacements do domaine public maritime de ls commane de Faan
mmhwmﬁﬂntumummamwwmmmwmmm&e
e putdic wu profitde ln EA CAMELIA ¢ 646 autoricd par Farrbté r° 03768/VF
wmmarsm

Les trols parcelies de terrain $i9es b Faer, cadast-ées saction N, respactivement n™14, 15 016,
'oul’ob;etd’mbaleommdalwm;mhﬁlnmhml su profit de @ SAS
HOTEL TAHITI depuis e 17 a0t 2017 lequel a €té prorogé en darnier ligy par un avenant en
date du 10 novembee 2020, courant ainsi jusguiau 1 mars 2040,
Lk SAS HOTEL TAHIT! est tituloie d'une autorisation au tire des hmm classdes pour B
da I (ICPE) wu titre de |a réali Sy pr
délivrée par un arrdtd N39S MCENENY du 20 décamibre 2018 n ibalisa au nom de Is SHC
SOCIETE DES HOTELS TAMITIENS, liquelle avast é1é absorbde en 2017 par ls SNC S.HTL
deveniue en 2008 SNC, puis SAS HOTEL TAHITI,
L'aché des fi des relles constructions et intervery en date du 29 mal
2019 ; 18 vraison des travaux de construction et de rinovation hummnmwihtm otls
mise en sevvice des biens et tqulumom mobllers Ineviendra fe 1% seplembee 2021,
5 laré ture B b cl o Mésablissement hotellef . uoru. TAHITI »
sa mise en expl effocty
Uétablissernare  hotellar « HOTEL TAHITI, qui cotroun en définitve 200  unités
o'btargement b Issue de la réalisasion b p it, fera l'objet dune
dommhhdi«n!ckvnpmibnznm Ihmdolavlntodtemw«dn
Fottention du certificst de conformid des travaux de construction et de rénovation réalids
ains| que de Fautorisation &'ouverture au public.

Les apports et souscriptions & Paugmentation de capital de ls SA CAMELIA interviendront en
2021, su plus tard Je 31 décombre.

provy

£l
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Art. 2. - Suivart les indications transmises, le colt de revient totsl du programme
d'investissement s'dverait, hors frais de placement et de gestion d’un mantant de 2 807 890 §
et hors valeur nette comptable des constructions existantes d'un montant de 10875 788 €, &
53 677 899 € détailids comme suit

+ 36853 693 € au titre de sa composante « rénovation s ;
+ 3773052 € av tere de s2 COMPOsANTe « construction « ;
+ 11621154 € au titre de sa composante « mobilier »,

Art. 3, - La SACAMEUA financers ke prog dirnesic par los apports de ses
mzocéds d'un montant de 23 228 910 €, dom 2 0T 890 € affectés exclusivement oux frais de
placement et de gestion, et par deux créditsvendeurs dun montant total de 44 232 667 €
consentis par I8 SAS HOTEL TAHITI, conformément aux stipulations figurant dans I'scte
notarié et le contrat d'achat conclu @ntre s SA CAMELIA et o SAS HOTEL TAHITI, visés au
premier alina de l'articie 4.
Las Gaux crédits-yandeurs ionnés au premier alinéa seront eux-mémaes financés par I'side
fiscale accordée au titre du programme o i par le G de Polyndsie
frangaise d'un montant total de 18 855 000 €, un apport en fonds propres de la SAS HOTEL
TAHITI g'un montant de 3 507 880 €, un emprunt bancale contracts par Is SAS HOTEL TAHITI
auprds d'un pool bancaire comprenant & BANQUE DE TAKITI, chef da file, la SOCRIDO et la
BANQUE DI POLYNESIE d'un mantanttotal de 10 894 000 € et pour le solde par Ia vaieur nette
weable des cx axstartes dgale & %0 975 783 €, dont la SAS HOTEL TAMITI
détient la progridté et qui seront cécéss 3 la SA CAMELIA.

La fraction de I'akie fiscale métropalitaine ¢'un montant de 20 421 020 € bénéficant & la SAS
HOTEL TAHITI qui pond 3 &a ré jon d'une quote-part au moins égale ) 66 % de la
réduction d'impet peévue 3 Farticle 193 undecies B du code général des impdts résultant de ls
présente décision, sera préfinancde par la SAS HOTEL TAHITI par deux crédits-relals o'un
montant total de 23 715 400 € contractds le 20 juin 2019 auprés de la BANQUE DE TAHITI, de
la SOCREDO ot de 'a BANQUE CE POL'NESIE

Aft, 4 - Les vestssements constitutifs du programme d'investi nt {chapres, «les
irwestissements 3Mdés ¥) sarone acquis par la SA CAMELIA auprks de 13 $AS HOTEL TAMITI
avant le 1 septernbee 2027 et avant 12 mise an sarvice des bient et dquipements mobifiers du
programme d'investissemant, dans le cadre d'un acte notaré Sagissent ces investissements de
niture immobilibre {comp aré lon s et P 2 CONSATUCHON o) ar dans le
cadre d'un contrat d'achat Sagissant des investissements de nature mobilidse (composante
« mobiller =), 1a SAS HOTEL TAHITI chdera 3 la SA CAMELIA, dans le cadra de [‘acte notarié
précité, ses droits afféents au ball conclu avec la socidtd civile immobiiare (SCT) MANANUK
visd B Varticls 1% aingi que les droits rédels dont efe est titulaire en vertu de I'sutorsstion
poraire d'cccupation du domaine public visée 3 Farticle 1.

Les irvestissemantt aidés seront mis & lo disposition de e SAS HOTEL TAHITI par la
SA CAMELIA dans le cadre d'un contret de crédit-beil dune durde de quinze ans b compter de
la date de mise en exploitation de I'établisemant notelier « HOTEL TAMIT! » correspondant &
la date de ss rdouverture 2 la cliemdle,

18
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Par contrak Septian da vints, b 54 CAMELL béa#fldem d'une promesse unilatérale dachat
des invastisiemants aidds consentie par la SAS HOTEL TAMITI, pour un prin d'achat hars tases
dzal b I'oncoyrs restant dif su montant ce la cession sur les deux l:réd'r!-\u'u.lh.lrt CRATErRCTky
par [a 54 CAMELLA Buprés de la 545 HOTEL TAHIT! mentignnés &u premier alinda de l'article 3,
magand de l'ensemble des sommes de qualque natune que on $0it{y compris frais, inténles,
indemnités ot pénalitds) payables par b S0 CAMELIA & |2 BAS HOTEL TAHITI an vartu das
stigulations des crdditssmndmas préchds ; cette promesse unilatfrale d'achat pourrs 8tre
wmprobo par la S8 CAMELIA en adressant & la 5A5 HOTEL TAHITY uneé lettre recommardds mes
demande d'avis de rboeption cu par tout autre moyen ou dorit Bgslemant sdmissitle, b la date
de son chois dis e 28 fier 2037 jusquian 30 juin 2037

Conformiément aux stipulations du contrat de créditbail mentionnd au deusidme alinda, la
545 HOTEL TAHIT! béndficiera d'une promesse uniatdmle de vente ges ivastissamants Blods
consentie par la SA CAMELM, paur un prix de wante hars tases égal & Pencows restant do swr
| deux crddite daurs ianmis gu pramier alinds da Partlcle 3 consentis & cotte dernibne
par la 545 HOTEL TAMITI au titrs de ces mimes investisssments, majard de Fendemble des
samines de gquelgue natuie Gue o8 st [y compes s, inwdelns, indemnitds et pénalins)
peyebles par b3 5A CAMELIA & i 5AS HOTEL TAHITI en wertuw des stiaulation: du

it-uenclaue préicind; catte promesse undatémle de vente pourn Stre essrode par la SAS
HOTEL TAHITI, @n adrgesant & | 55 CAMELIA une lettre recommandée avec demande d'avis
de rdception, & compter da 30 septankre iﬂhiuquu  cdcambra 2026 ou b compbar du
début du quatribme mois calgncede qui précddera le terme du eontrat de crddit-ball
mrentionrd S Sauxibrd aine et jiiguau dit terma,

Art, & - La base éligitle d la réduction d'impt sur ba revenu pedvus B Farticls 199 undecies Bdu
cade gdrdrsl cal impdas b lsguelie e progremme dirvestissement ouwre droit pour les
pascsids ode ln 54 CAMELIA, dans les conditions et limites prdvues par la présente décision, est
fiond & um montant total de 45 393 337 € dont ¢

+ 34700 329 € aw titre de b composants « rdnovation =

+ 7 997B44 € au tirre de la composante « canstruction «;

+ 11 E21 154 € au titre de la composante = iro bifer =,

Darn Mhigpathdss ol be colt de medent global du pregramme d'investissement serat infiéseur
&y montant figurant au premier alinda de Farticle 2, la base digible b lo réduction Aimpdt sur
I reveny prévue b Farticle 195 undecies B des implBts menticands au presiar sinda sera
réduite: d'zutant.

Durs 'hypothbse ol @ colt de revient de la composante « rénavation s du pragramme

drinastisseEmant seralt Inférieur aw mantant figurant su deusibme alinda de lartiche 2,18 Baie
éhgible & la réduction d'impdt mentiormée au dewsigme alinda sers rdduite d'satant.

Dares 'hypothées ol & codt de mviant &0 13 oM poEahe « CONSINACTION & dU PrOETaMME
d"invvesrissamant saraer Infifrisur ay montant figurant su trofséme alinda de Farticle I, 18 base
dhgible b la duction d'impét mertlornée au troiskme alinds séra réduite dautant

Dars Fhypothése ol be colt de revient de la cofrpeddnts « mobilier » du programme
d'inmstisoemeant shrait infleur su montant figeeant s quatrbme alinéa de Particle 2, la base
digibla b la réduction d'impit maentionnds au quatrieme ainda sera riduite d'sutant.

N
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At 8 = La réduction d'impdt sur le revenu prdvue & Farticle 199 vndecles B du code pénéral
des impéts & laguelle ke programme dinvestissement prdvu & Fartlcle T owwe drodt pour les
aswocids de la B4 CAMELIA, dans les conditions et mites prévues par [a présente déci sion, est
liguichbe sy tous de ;

« B436% au titre de la composante  réncvation s, conformément aue divseptidme et
‘tremte-quatridme alindes duw | de 'artide 188 tndecler B du code gEnéral des implas, sur la
baze corraspandants mentionnée su deusidme alinda de I'article §, le cas échdant minonke
an application du shabme sbrda da Mertcla 5 ;

453% au titre de la composante « construction s, conformdmant Au dicseptibme o
trante-quatridmie alindzs duw | de 'artide 1558 vndeckers B dy code pindral des implas, sur la
bt eorrespondante mentionnés au troisikme alinda da lartide &, | cas dchfant mifonis
en applcation du septibme linda de 'sricle 5;

= 453% au titre de |3 composante =mobilier s, conformément aux dixseptieme et
trente-quatritme alindas dus | de I'srticie 199 ynoecles B du code pénéral des impéts, sur la
bise eormeipondants Mmentiannés su guitibme sinda de 'article §, & cag dehdant mindnsa
o applcatian du buitidbme sinda de Fartich 5.

Les associés de la 54 CAMELA bénéficieront de cetie réduction diimpdt liquidée
conformément aux précédents alindas au titre die I'annde 3011, en proportion de lews droits
respactifs aue nddultsts de la sociktd et dans les Emites prdvues sux articles 189 vndecie: D at
2000 A i code gérkral das imples dans leur sddaction en vigeeur B 18 date-du faer géndrateur
i "avarttage fiscal

At 7, - La S8 CAMELLA 'ast angagts § corsarver i propridtd des investissemeants aldds visds &
Farticle 1% perdant une durde minémum de cing ans & comprer de | rdalisation du progamme
dirmvestisserment prévwy & Farticle 1, qui s'entend en lesphce de la miss &n sarvice des biens et
dquipemants mobiliars du pragramm: d'investissermant prdvu b Farticle 17 concamitente b la
rénmreen & In cllentdle di gcablissement kitaliar « H L TEHIT = Ellg dgvra maintenir s
investissements aidés affectés 3 lactiviad hécelitne pour laguelle lls ont étd acquls ou créés,
conformément au wingbtmitibme alinda du | de Fartide 185 podecies B du code géndral des
impits

Art, B - Coofarmdment av vingb-drguitme alinda du | de Farticle 188 indesiss I du code
gindral des imphts, les aysocids de la 3A CAMELIA béndfidaires de la rbduction dfimpde sur le
ravany prévun B Marticle 198 undlecien B oo code gindral des impBes, dans les conditicns a1
limites prdwues par |p présente déclsion, dewonh conserver Fintdgrabed de leurs actions
céibenues dans cette sociétd jusqurau terme d'une période da cing ans.

Ark B - Lo 54 CAMELIA ot la SA5 HOTEL TAHIT s sant engigies &

« permettre le comtrdle sur place des mooalitds de rédalsation du programme
dlinvestissernent préva & "artide 1, ains quzl des modalités d'sffectation et
dlanploitation de Pinvestissement aidé, su dgard aux dispositions de Farticle L. 45F du
Viyrg hes procachures ecakes |

= respecter Fensemble de lewrs obligations fiscales et sociales, tant en wermes déclaratif
que de paj=ment ;

« e pad galiciter daide puslique siotre que Faide fiscile attachés b la présants décigion,
s titrm doy programme direastisserment préag b Farticle T ;

- déposer leurs comptes sociaux ayprks ou greffe du tribunal compitent selon les
madaitds prévues par les articles L. 33227 b 232:23 ou codle de commienoe.
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Art, 10, - En spplication du trentetoisidme sinés du | de I'article 188 undecies B du code
gtndral des Impats, Ia SAS MOTEL TAHITI deva, comma ale s'y est engagés, exploiter les
Investissements aidds Mbndn‘llﬁeﬂvidw&lwhqudﬂkmmmw
créds, peedant la durde minin l(glhdeq:bmamlmpowdolamlnmmcedu
blens et Gquip du proge d'ewestissement, concomitante 3 s
rdouvernxe 3 la cientdle de ['établissernent hiteier o HOTEL TAHITE ».

Art. 1. - uwmrmm-wamwmwcuwlmwwmw
plein (ETP) et & les maintenic au cour: de fa période Mgae d'exg des r
alﬂs.smtmhuamimmoahmmsmluduwsuwimmoulmdu
programime d'investissement prévu 3 farticle 1%, concomitante & |2 réouvertuee 3 1a clientéle
da Féeablisserrent hotelior ¢ HOTEL TAHIT! ».

La SAS HOTEL TAHITI dewa faire porvenic & 'sdministration, avant le 31 janwier de chaque
annds, un état récapitulatil détalllé de ses effectfs exprimés ETP peécisant pour chacun ls
nature cu contrat (contrst & durde indéterminde, contrat A durbe minée, etc), la nature
wpmwl("ummm.«hqwﬁimivmi‘ldlo-nbu,qulpmr:de

h P pr ETP du Yentreprise au titre du dermier ewarcics clos.
Ces et s au titre des quinze annédes qui suivront celle ds la nvse
en sarvice des bians et lpunnts mcbiliers du programme d'investissement prévu 3 I'article
1%, concomitante 3 la rdouverture 3 I dientale de Pétablssement hdteler « HOTEL TAMITI s,
nknumdnnnndumz(owpoonwmjnmwmtmsaabipﬂmwmpm
2087) inclus.

An._n. La SACAMmAnhSASHOTnTmmfwepmthUOn
ot ¥ Y des , chacune pour ce qui la e, wuant la 30 sop

am.

. wcopedehnnnmummtundnlaSACAM!L\Ai)omeompfonuulunoms
et coordonndes des de la réduction ¢impdt sur ke revenu prévoe
8 Farticle 199 undecies 8 du code général des impBes

+ tous les d da la ité de I'étabisserment hotelier « HOTEL
TAHITI » au regard de la régh i i atp ains 00 ouverture &
I dmmlh.dom wjmtlfdo mon dela visite de contrdle de mm un
document t don de sdcwitd ot de I Jatl

wwdumpeaparhwnomrmmaummmwmmmmma
séourité contre las risques ircendies et de panique, une copie du certficat de
conformité des travsux de construction ot de rénovation réslisés, une cople de
I'autarisation acministrative préalable douverture b |4 clientble de Fétablissement
héteher o HOTEL TAKT & ;

«  une copie des documents relatifs au ck de Pétabl Mtelior « HOTEL
TAMITI o @t un justificstf de son exploitation sous l'enseigne Fiton

v tout justificatif de mise =n exploitation effectiva de Fétablissement hbtelier « HOTIL
TAHITI»;

+ un tablesy récapitulstif dy codt de revient définitif du programme d'i en
ventilant cs colt entre $és trals composantss (composante « rdnavation », compasante

« construction » et compasante « mobiber ») ;
+  lensemble %e‘s pidces {factures) parmettant de justifier e prix de revient défnitit duv

nent ;

Prog
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une copie de tous les contrats de nature juridique finencibne et fiscsle conchus au titrs
du programme d'investissement, dont notammant, celle da I'acte natard et du contrat
d'actat mentiannds av premeer alinga de Farticle 4, celle du cortrat de endit-bal
manhionnd sy dewdbme slinda de |'srticle 4 inclusne satamrent bes stipultions des
crdclksvendeurs menticnnds § 'Brticle 3 et celles des pramesses unilstdnles d'achat et
::!t u_!r::dm anestissements alcds mentiorindis sus quatriéme et cinguibane slindas de
artiche 4 ;
un tablesy rdcapitidatil du A des irmest 1ts aidés accompagnd: ches
Justifcatifs correspondant, dont une cople de l'side fiscale locale permettant de la
justifer dans son principe et son montam, we copie des stipolstions des deu
crlclig-vendeuns mentionnds av premier alinga de larticle 3 sccompagrias das tablasus
damertisssmaent cosrespondants, un justificatif de Fapport en fonds propres de [a SAS
HOTIL TAHITI mentionnd #v dausibme alinds de Martide 3, un justifcatil de Figrmgar urit
bancaire convactd par la SAS HOTEL TAHITI auprés du bamcaier BAMQUE DL
TAHITI-SOCREDD-BAMGUE DE POLYMESIE mantionné fu devime alinga de larticle 3,
&1 jognant également |e tabliae damortisement de os prit ek bes justificstifs des
décagsaments correspondant ouw bchdances, &t un justfeatf des endditi-ralaic
manBionnie au toisitme alinfa de Marticle 3, &n joignast dgalement b= tables
:;r:srﬂm-lmrt de ces préts et les justificatits des sdcsssemants correipondant s
- H

les aktestations de non remise, fisourne ou rabais de Mersemble des fournisseurs
partizipant aw programme df Peesti ssem e |

une copie des ligsses fiscales et des comptes de résultat diexploltation détaillds de la
54 COMELA et dg la 585 HOTEL TAHITI au titre des exercices clos les 31 décembre
2020 et 2001, sirsi gue le ricipisw de dépit de e comgtes sanusts au greffe du
tribual compeétent relatifs § ces mimes axercices ;

dag Frestations potualiides: ses servicss compétents précisant que la S& CAMELLA ot a
SAE HOTEL TAHITI respectent Fensomble de leurs obligations fiscalas et sociales
deécliratives =t de palement ;

uini eopee g la déclaration madike i 208350 mentlonnds & Farticle 15 dépasde par ls
54 CAMELIA au tlire de "emarcice clos e 31 décembre 2021, comespondant en principe
& ool au cours duguel intervigndre I s en service des biens ex Squl I
maobliers du programme o irvestissement, concomitants b lo sbowsriuce b la clentile
i |t ablisserrent hotelier « HOTEL TAHIT) o

un dat rbcapliulati’ déeailld des effectife exprimés ETP de la SAS HOTEL TAHM
préciant pour chacun la nature du comtrat (contret B dunda indéterminde, contrat &
durde déterminée, stc), la nature du poste accupd (rdoeptionmite, ote) ot la quotitd
& ETE s 31 déoe mibre 2027 ;

une ol dy prospectus ddposd aupnls de autoritd des marchés financiers (AMF) au
titre Ju programme dinuestissamant prdvu b Marticle T

une eopie de |a cormeantion conclue entre la Folynésin frangaiss ot 1a SA5 HOTEL TAHITI
prévee par 'srticle 2 de FarrétE 02837 CH du ¥ décembre 2020 retasif & Fautarisatian
d'gcoupation tamporsine du domaine public maritime délede au profit de la 543
HIOTIL TAHITI dans be cadre du pregrarmime dfirvestissement prévu b Farticle 1%

tout awenant au contrat de management canch Gy titre de Férablissement hatelier
» HIOTEL TAHITI = entre la SAS HOTEL TAHITI at e groups HILTON depuls la sigratung
e o conikrat.

m
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Art. 13, - Lo SA CAMELLA et |8 545 HOTEL TAMITI devert, pendent l'ensemble de la dunde
légale daxploitation de tabissarrant hatallar « HOTEL TAHIT) &, solt quinze ans & compter
de la mise on service des biens et dguipements mobdiers du programme dirvedtisseiment qid
est comcomi b la & ture & |a clientdle de Fétabli hitakars HETEL TAHITI =,
informer be Bureaw des agréments et de 'saimetion des rescits par courrler dang los sabcnte:
Jeurs subant eur survesue, de tout dednemant oo toute circonstance susceptible de modifier
las condgitions gu les angagerrants pris, relatifs awe conditions de réalisation et d'esploitation
de Fitablissement hiteier « HOTEL TAHITI », et notamment de tout &lémant dinformation
ou tout événement résultant de b situation sanitaine lide 8 o pandbmis ds Cowid-Td, ayant ow
suscaptible d'sveir un impect, quelle quien it |a neture, sur la ndalisation du programme
dinpestissamsnt ou sur Fexploitation de Pétablissernent hiceller « HOTEL TAHITI ».

Parrmi las dvénements visds au pr\éc;sdl:'lt alinda devant &tre siralds su Buresy des egréments
et de |'animation des rescrits figurent notamment les changemuents e dénemination saclale,
les chamgements de forrs juridlique ou toute mestructivetion juridigue concernant
5A CAMELIA gt la SA5 HOTEL TAHITI.

Art, 14, - Les disposdtions des artickes 1740 et 1743 du code géntéral des impdts sanction nemt
qulconause aura, nommment, foomi § adminisraton de faeses informetions en vue de
Fobtention de "agrément préeo & Farticle 100 undicie: B aU ool girdal das impdts.

Art, 15, - Conformément au dispositions de Farticle 1643 nonies A du code pdrdral das imipie
et sars prijudics des sutres sanctions prévues par ce tesxte, l8 54 CAMELIA pourrs $tre déchue:
e I'sicle fiscale smachse § | préssnts dicision en css o ineicution de ses obligations et des
AngARRTENLE pris, notamment ceus mentionnds sux articles ¥ & 13 1| en serait de mdene 3U cas
ol des rense gnements inexsacts auraient £t fournis & I'admnistration,

Art 16 - Conformément auw dispositions de 'artichs 242 smies du code péndral des imgdts, la
SR CAMELIA souscrira |a déclaration mocisle * 2088-50 au titns da |agsrcice su couns duguel
imterviendra |3 mise en serGoE Sed biens et éguipaments moblliers du  programme
dfifestisement pobvy b Pasticle 1%, concomaante B ln edoeverture & [ clientile de
Fdtablismmant elier « HOTEL TAHITI 8, 5o, Bn principe, au tikre de Eercios clos la
1 décambire 2031,

e non-respect de l'obigation déclarative mentionnés sy premier alnga entrainera le
paigmant da 'smands privue i Fartice 17700 & du code géndral des impdts. Le diéfat de
peoduction dans les délals prescrits de b déclaration modéle n® 200350 st pasiinle da
Famande prévoe auv second alinga du 1 de Farticle 17208 du cade gindral des Imodts. De
mime, sauf can de Force majeurs, les omissiors ou (nexectinides constatdes sur ostbe
dédclaration sont passisles da Famande prdwue su second alinda du F de Particle 1728 B du
eo gindral das impdts.

Brt, 17 - Urg opie de la présgnie diécision devra doe annesde & la déclaration de résuitat de la
34 CAMELLA relathe & Fesencics clos ke 31 décembre 2021 ainsl gu'd chacune des déclarstions
de revenis moditle n® 22 de Fannde 3031 des personnes physigues i deétiennent
dirsctement ou indirectamant une fraction de son cagial,
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Art. 18, - Le mairtien de ost agrdement est notemment subordonnd au respect des cbligations:
&t enagerrents visdes aux artiches 7 b 11, aingi qurl |8 vensmission de Pensemble des dlments
&numénds gux articles T et 12 dans les délais fids & cos mbmes articles. La procédure de retreit
dagrément wisde & larticls 1549 nondes A du code géndral de impdts pourrs Btre mose en
MR notamment en cas de non-espect de oes dispositions.

L'agrémant rlamaarts pas uppmbullu-ﬂ de Ia rigularivd juridiqua de Fopdration en causa, ni de
ses conditiens juriiques, comprables et financiéres, pas plus quitile ne saucalt Sngage”
'administration sur ses conséquences fiscales et non fiscales autres qui oallag A PSTENT
visdes par la prdsente décision.

Il appartient aux bdnificisins de a déclglon dhgrément de s'assuner du respect des madalitds
JL;E-:m comptables et fiscales de dmoit commrun mises en cwvne au tive de cette
o

Pails, b= 'I.Inm" 03

HOTA; & la SA CAMILIA entend contester |s igilisé de cette dicision devant ba juridiction
administrative, § ki appartencrait dadresser 2u grefie du Tribunal adminktail compbtem,
dans un délal de trow mois & mrrWr-dc sa néception, une requite motivés, établis sur DIE*&"
libre, Rccompagniée ge trois copies e de la préante correspandarce (applicetion de Farticle
F-4715 dlu cock de justica administrative),

L]
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Annexe 4

Promesse de Porte-Fort Camelia

Kramer Levin \L

6 ochobre 2021

{1 SEGC
(2} SA CAMELIA,

PROMESSE DE PORTE-FORT D’EXECUTION
PRET BANCAIRE
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PROMESSE DE PORTE-FORT D'EXECUTION

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

i. SEGC, société par actions simplifiee au capital de 300,000,000 de francs CFP ayant son siége
social & PKE Centre commercial Moana Nui BP 427 - 83713 PAPEETE (Tahiti, Polynésia
frangaise), immatriculée au Ragistre du Comimerce at das Socidtés de Papests sous le maméro
86 2 B, représentde par Jean-Luc JAUMOUILLE, dlment habilté aux fins des présentes,

{ci-aprés dénommée SEGC ou le Prometiant)

2 SA CAMELIA, société ancnyme au capial de 37.000 Eurcs ayant son siége soclal 35 rue des
Mathwrins, 75008 Paris (en cours de fransfert & Immewble Le Village 1, Quartier Valmy, 33 place
Ronde, G5 40245, 52881 Paris La Défense Cedex), immatriculiée su Registre du Commerce af
des Sockétés de Paris sous le numéro B79 282 614 représeniée par [2F POLYNESIE, alle-
méme représentés par Alexandre LAURENT, doment habilité aux fing des présenies,

[ci-aprés dénommée la SA CAMELIA ou le Bénéficialre)

colleciivement désignies les Parties ou individuellerment une Partie,

171



ETANT PREALABLEMENT EXPOSE QUE :

)

8]

e

(D)

(E)

{F)

La 5& CAMEL LA a &8 constituée dans la cadre du financement, au bénéfice de la 5A5 HOTEL
TAHITI (société par actions simphifide ayant son sitge social & Faaa (S8704). Tahiti, Polynésie
Frangaise, immatriculés au Regisire du Commerce et des Socidtés de Papeele sous le
numérs 98 12 B (ancien RCS n*6048-8)), société détenue a hauteur de B5% par Louis WANE,
& hauteur de 30% par la société SEGC (détenue indireciement par Louis WANE an tolalid) &
4 haulewr de 5% par la socdd SPHP. Le financement, objet des présenles. porte sur
I'acquisition des droits sur e ferain et des constructions de I'hatel HILTON TAHITI (FHatal)
situé 3 Fa'a'l (ou Faa'a) & Tahili en Polynésie Frangaise, ainsl que de divers Equiparments
{leds que définis ci-aprés) (ansemble, immeuble),

Celle opération est réalisée en applicaton du dispositf d'aide fiscale & lnvestissement dans
les dépariements et territaires o'Outre-Mer et en Polynésie Frangaise, tel que défind & l'aricie
188 undecies B du Code Général des Impots. et des textes pris pour son apphcation
(MO pération),

Dars ce conteste, il est prévu que la SA CAMELIA acquiert |a propriété de Timmeuble (en ce
compns be droit au bail du terrain @'assistte ot les Equipements), dans les conditions et
moyennant ks garantes et engagements stipulés respeciivernent dans une prMEsss
gynallagmatique de venie sous condition suspensive signée sous forme notanice en date de
©f jour, qui sera réitérée par wn acte de vente sous forme notariée en cas de ralisalion de la
zondition suspensiva y prévue au plus tard le 8 novembne 2021, pour o qui concemne |2 partia
immobilidse, el dans un contrat d'scguisition sigré Sous eing privé et sous condition
suspensivie, en date de ce jour pour ce qui concerne la parte mobiliére, ef gue immauble 501
immédialement loué & la SAS HOTEL TAHITI conformément aux fermes dun contrat de
crégii-bal mixte immobilier &l mobilier sous condition suspensive en date de ce jour (e
Contrat de Crédit-Bail),

L'acquisition de [immeuble par la 54 CAMELIA doit dire financée au moyen d'un crédit-
vendeur d'un momtant de 64 653 5687 EUR (comprenant une Tranche A da 53.032.533 EUR
relalive & la partie immobiiére ¢t une Tranche B de 11621.154 EUR relative & la partie
mokilidre) consenti par la $AS HOTEL TAHITI, conformémant aux termes d'un contrat sous
condition suspensive en dete de ce jour (e Crédit-Vendeur). Le Crédit-Vendeur sera en parfis
remboured par I'ulilisgtion du produit de sousenpbon de 'augmentation de capital de la SA
CAMELLA devant étre souscrite en offre au public de tifres financiers au plus fard le 31
décambra 2021 par des investisseurs metropolitains, dans les conditions @'un prospectus gui
sera apprausé préalatlement par TAMF ('Augmentation de Capital).

Immédiatement aprés lacquisition de I'lmmeuble par la SA CAMELIA, la S3AS HOTEL TAHITI
prendra & bail Ilmmeuble pour une durée de quinze (15) ans. Au terme d'une péricds initale
d'exploitation de cing (5) ans, et pendant les six (§) mois qui s'ensuivront, la SAS HOTEL
TAHITI aura néanmains |a facullé de lever I'option d'achat dont elle bénddicie sur I'Immeuble,
en vue de l'acquisiion de ce demier. 5ila SAS HOTEL TAHITI rexer;all pas ladite option
d'achat dans oo délal, |a SA CAMELIA pourra par la suite bui vendre [mmeuble, conformément
aux termes d'une promesse d'achat sous condilion suspansive signée ce jour.

1| @2l rappets gue 'Hotel a fait lobjet depuis mars 2019 d'impartants travawx de rénovabon et
d'exlension, comprenant diverses construchiong, et notemment, wn hall d'enfrée avec gaterie
marchande, la rénovation elfou construction de 200 chambres, Faménagement de salles de
réception, une piscine, |a stalion de retraitement des eausx, ainsi que divers équipements {les
Trawaiix).
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G} Les Travaux, dont le mantand final 5'"&éve 4 53.032.533 EUR HT, ont &8 finances au moyen
{I}) d'um crédit retals accordé par wun gool bancaire comprenant la Bangue de Tahil, la Bangue
de Polynésie et SOCREDO, lequel a &é complélé par un préd bancaire long terme  Bccordé
par un pool bancaire comprenant la Banque de Tahitl, la Bangue de Polynésie, SOCREDOD et
I'Agence Frangaise de Ddweloppement, et assorti d'hypothégques convenlionneles @nsi que
de nantissaments portant sur le fonds de commerce (e Prét Bancaire), (i) d'apports en fonds

de Louis WANE pour un mantant de 25.929.019 EUR, (i} de fonds prowenant du
disposatif polynésien d'aide 4 l'investissemeant powr un montant de 18,855,000 EUR et (iv) d'un
apport de la SAS HOTEL TAHITI ¢es murs de I'Hotel (avant rénovation) pour une valeus
d'apport comptable de 10.075. 788 EUR,

{H) Il est enfin rappelé que l'intervention de la SA CAMELIA & I'Opération st de natwe puremant
financiére, de sone gue s responsabilité, de méme que celle de ses aclionnares (présents
etiou futurs), dirngeants (en ce compris son président) et mandataires, ne pourra &ire
recharchée au titra de I'lmmeuble, conforméament aux principes rappelés au Contrat de Créadit-
Bail

IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE1. DEFINITIONS ET INTERPRETATION

11 Sau! indicalion contraire, les termes el expressions commengant par une majuscule el utilisés
dans la présente promesse de porte-fort d'exécution {y compris gon préambule) aurent g sens qui leur
est attribué ci-aprés

Augmentation de Capital a le sera qui lul est danné au paragraghe (D) du préambuls ;

Contrat de Crédit-Bail a le sens qui lui est donné au paragraphe (C) du préambule ;
Crisdit-Vendeur a le sens qui lui est donné au paragraphe (D) du préambule |

Documents de "Opération désigne le2s decumends relalifs & I'Opdration tels que détaillds au Condrat
de Crédil-Bail .

Equipements désigne les éguipernents afférents & Iimmeuble (ef tels que décrils en annexe 28 du
Contrat ge Crédit-Bail) ; étant entendu qu'd défaut de stipulation contraire, toute référence au lenme
‘Eguipements’ inclura les piéces, équipements &l accessoires de toute nature qui seraient nécessaires
pour l'exploitation de Fimmeuble, ou incorporés & celui-zi (ce sans gu'il soit nécessaire dapporter une
quelcongue précision) ;

Hypothéques Conventionnelles désigne lowles hypothiéques conventicnnalles consenties par la SAS
HOTEL TAHITI swr Fimmeuble en garantie du Prit Bancaire au profit du pool bancaire comprenant, 4
2 jour, la Benque de Tahit, la Bangue de Polynésie. SOCREDO et I'AFD ;

Hétel a le sens qui lul est donné au paragraphe (A) du préambule ;

Immeuble a le sens qui lul est denné au paragraphe (&) du préambule (et tel que déort en annexe 24
du Contrat de Crédit-Bail. en ce compris k& droit au bail du terrain d'assistie) ; étant entendu qu'a défaut
de stipulation contraire, toute référence au terme ‘Immeuble’ inclura les Equipements (ce sans quiil sait
nécessaire dapporter une quelcongque précision) ;

Opération a le sans qui lui est donné au paragraphe (B) du préambide

Porte-Fort d’Exécution a le sans qui lui est donné & l'article 2.1 |
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Prit Bancaire a e sens gui lui est donné au paragraphe (G) du préambule ;

Travaux @ le sens qui lui est donné au paragraphe (F) du préambule.

1.2 [ans la présente promesse da porte-fort d'exécution :

{a) les tires aftribuds aux artiches st annexes n'ont pour but que d'en faciliter la lecture ot ne
sauraient aucunement en influencer l'interprétaton

(b les renvois & des articles ou annexee doivent s'entendre, & moins gu'il n'en soit epécifie
autrernent, de renvoie & des arficles ou annexes de |3 présente promesse de porte-fort
d'exécution ;

(4] les renvois & un contrat ou & toul autre document gont réputas comprandre également les
modifications ou avenants dont ce contrat ou ce document fera dventuellement 'objet |

{d) toutes 168 rAfEFENcES 3 UNE DEFGONNE COMPIEnnent sas SuCCASsaurs, ayanis-drolt et ayants-
[=TT-18

(a) toute défindion de la présente promesse deé pode-forl d'exécution awa, sauf stpulation
contraire, |a méme signification qu'il &n so9 fail usage au singulier ou au pluriel | et

ifh toute référence & un jour, sans auire précision, sera réputée faire référance a wn jour calendaie.

ARTICLE2. PROMESSE DE PORTE-FORT D'EXECUTION

21 En appication des dispositions de larmcle 1204 du Code civl, le Promettant se porie-fort,
supras du Banéficiaine, de maniére certaine, non-&guivoque et irévocable, de I'exécution par la 5A5
HOTEL TAHITI du remboursement de toutes les sommes dues au fitre du Prét Bancaire de sorte
natamment que les Hypothéques Conventionnelles grevant FMmmeuble re soient pas réalisées (e
Porte-Fort d'Exécution),

22 Le Porte-Forl dExéculion constiue une obligation autonome emportant linopposabllité ces
exceplions rélalves au Prét Bancaire.

23 Il constiue par allleurs un engagement personnal du Prometant générant une obligation de
résultal, de sorte que lnexécution de ses engagements par la SAS HOTEL TAHITI au titre du Prét
Bancaire engagera de plein droit |a responsabilté du Promettant

24 A ce fitre, le Promettant réparera entiérement le préjudce subi par le Banéficiaire du fadl de
linexécution de Mengagement de Porte-Fort d'Exécution par le versement d'un mantant de dommages-
intérits, prévisible, et qu'il acceple expressément de supporter. Le montant desdis dommages-intéréts
sera dquivalent & la valeur de I'immeuble (hors Equipaments) édvalude & §3.032 533 Euros.

25 En tout &tat de cause, & conformamant aux termes de Fadticle 1204 du Code civil, le Promettant
sera liséré de toute obligation si la SAS HOTEL TAHITI accompl plesnement ses engagements au tire
du Prist Bancaire,

ARTIELE 3. MODALITES D'APPEL ET DE PAIEMENT

La respormabilits du Promettant pourra &lre engages dans un délei de sept (7) jours ouvnés 3 compler
de tout défaut de paiement au litre d'une somme quelcengua an principal, inkéréds, nlésdts de retand,
pénalités ou autres due au titre du Prét Bancaire.
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ARTICLE 4. REMUNERATION DU PROMETTANT

Le Béndficiaire prend acte de ce gu'en contrepartie de la présente promesse de porte-fort d'exécution,
le Promettant gera rémundnd sur i base dun honoraire forfaitaire payvable par la SAS HOTEL TAHITI

ARTICLE 5. DECLARATIOMNS ET ENGAGEMENTS DU PROMETTANT
51 Déclarations et garantles
Le Promettant déclare au B&naficsaire que les déclarations suivantes sont waies, exacies et complétes

d la date des présentes el garantit gu'elles e resteront pendant la durée de la présente promesse da
parie-fort :

(a) Il est darment consliué e existe valablement au regard de i3 loi de |a Juricéction du lieu de son
immatriculation ;

b} i 2 la capacité de conclure le Pore-Forl d'Exéculion et d'exécuter foutes les obligations &n
aécoulant pour lui ;

(=] il & obfenu toules les autorisations intemes e toug autres consentements afin de conclure et

d'exécuter e Porte-Fort dExécution et ces sutorisations et consentements sont vatables 4 la
dale de la prégente promesse de porbe-fedt d'exécution ;

(d) ni la signature de la présente promesse de porte-fort d'exéoution, ni lNexécution dea cbligations
qui an découlent pour lul ne sont contralres ni ne confreviennent & une dispesition quelcongue
de ses statuls, & une disposiion legislative, réglementaire ou administrative qui Ui est
applicable, & une slipulation d'un contrat cu d'un engagement awquel il est parie ou & une
décision judiciaire ou arbitrale délinilive qui ke be ;

L] le Porte-Fort d'Exécution constilue des engagements valables de sa part qui ke lient, lul sont
opposables (et sont cpposables aux tiers) et pauvent &re rendus exdcuioires a son anconkre
confarmément & ses termes ;

(fy le Porte-Fort d'Exécution est consenti afin de prometire be falt de la SAS HOTEL TAHITI,
laquelle appartient au méme groupe e sociébés, et est commandé par un intérét Aconomigue,
socizl ou financier commun en cohérencs avies W politique commune de groupe ;

{a) la rémumération parcue au titre du Porte-Fort d'Exécution constitue une contrepartie effective,
présarvant les éguilibres an cause ;

(h) lengagement au tire du Porte-Fort d'Exécution n'excéde pas les possibdibés financigres du
Prameliant ;

(i) II'm'est pas en étal de cessation des paiements, déclaré ou non, nil ne fail Fabjel d'aucune
procedune ou mesune prévue aux articles LG611-1 et suivants du Code de commercs & gucun
gvanement n'est, & sa connalssance el Aprés avolr procédé & toutes wérifications utiles, de
natura & la metire en situation de cessation des paiements ou & affecter la consistance de ses
aclifs, sa situation financiére, ses capitaw: propres ou sa rentabilite, et

o la présente promesse de porte-fort d'exécution constitue un Document de Financement.

52 Engagements

Le Promettant s'engage par les présentes auprés du Bénéficiaire, aussi longtemps que le Pore-Fort
d'Exécution restera en viguewr ;
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[E:N] dans tous les cas, e Prometlant s'engage & informer au préalable le Béndfciare de tous
avénemients de lype cession de bout ou pariie de sa guote-part dans |& capital social de la SAS
HOTEL TAHITI, changamant ou réorganisation de son actionnariat, ou toute opération de
restructuration de son palrimoing (iste non Emitative), qui pourront affecter sa capacité &
honorer e% obligalions au fitre de la présente promesse de pore-fort ou de lintervention de
tout aulre promettant qu'il pourra &'avérer nécessalne de subatibeer 2u Promettant compte tenu
de la nouvelle organisation jurdique qui résufiera du ou des événaments considéras
(respectivement un ou les Evénement{s) at un Nouveau Promettant), La realisation de F'un ou
plusieurs Evénements ne sera admise par le Bénéficawe que dans la mesure o, & dires
dexpert (choisi par le Bénéhciaire mais dent e coll sera pris en charge par le Promettant), la
capacité du Promettant ou de tout Nouvesu Frometiant & honorer ses obligations au tire de la
présente promesse de porte-fort {le cas échéant dans & cadre de sa reprise s'agissant de
lintervention d'un Nouveaw Promettant), devra étre au moins équivalente & la capacii qu'awail
eu le Promettant si ke ou les Evénements considéris ne s'étaient pas produils. Si 1 réalisation
du ou des Ewénements considénds est admise par le Bénéficsaire dans ces conditions, le
Prosmetlant a'engage & |3 poursuite (ou 8 la reprise s"agigsant de |'intervention d'un Nouveau
Promettant) de lensamble des obligations incombant au Prometiant de la présente promesse
de porte-fort ;

{b) & rametire au Bénéficare une copie certifide conforme (certifise conforme par son représentant
egal) de ses comptes sociaux annuels auditks ef cerlifiés, ainsl qgue, le cas échéant, les
rapports du commissaine Bux COMPEs ou des commissaires sux comptes, au plus tard cent
vingt (120) jours aprés la fin de chagque exengice

() & fournir au Bénéficiaire toute information sur ses activités at sur sa silualion financkére, chague
fois gue cette inforrmation 31 demandée par la Banaficisire | el

(d) & notifuer au Bénéficiaire, dans les medleurs diélais, toule circonstance qui serait de nature &
diminuer sensiblement la valeur de ses aclifs ou & augmenter sensiblament sas angagements.

ARTICLEG. FRAIS

L'ensemble des frais afférenis & la présenle promesse de pore-fort d'exécution ainsi que tous ceux
auxguels son exécution pourrait donner ligu seront & 1a charge exclusive du Promatiant, qui s'y oblige
iy compris si par la suile la présente promesse de porte-fort d'exécution st répulée cadugue).

ARTICLET. DUREE

71 La présente promesse de porte-fort d'exécution prendra effet & compter de la réalisation de la
condition suspensive telle que stipulée a l'article 12.5 ef conservera tous ses effets aussi longlemps gque
foutes s sommes dues au titre du Prét Bancaire ne seront pas remboursées.

T.2 Sans préjudice des stipulations prévues & Taricle 532(a), les stipulations de la présente
promesse de pore-fort d'exécution conserverant leur plein effet noncbstant tout changemant dans ka
giuation financiéne ou juridique [y inclus, sans que cette liste soit limitative, & ka suite de toute opération
de fusion, scission, appod partiel d'actif, prise de contrdle ou autre opération modifiant ou affectant la
structure juridique) de la SAS HOTEL TAHITI, du Béneficiaire, du Promettant ou de tout tiers, sslon la
cas.

ARTICLES. EXERCICE DE LEURS DROITS PAR LE BENEFICIAIRE

B Le Béndhcialre powrra exercer ses droits au ke de la peésents promease de porte-fort
d'exécudion Sans avoir & épuiser préalablement bes aultres recowrs dont il pourrait disposar, ni mettne en
jiru d'autres sOretés ou garanties guil pourrait délens par aillewns.

™~
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a2 Tous les droits confédrés au Bénéficiaire par la présente promesse de porle-fort d'exécution ou
par tout autre document délvrd en exdcution ou & I'occasion de la présente promesse de porte-for
d'exécution seront cumulatife e pourront &re exercés 4 toul mament. Le fail pour (e Bénéhciaire de ne
pas exercer un drodl, be redard & l'exercer ou son exercice partiel e sera jamals consldéné comme whe
renonciation & ce droit, M & un quelkongue aulre droit et n'autorisera pas les aulres Parlies & refuser
d'exécuter fout ou partie de leurs obligations au titre de ka présenle promesse de pore-fort denécution
ou de tout aubre document défvré en exécution ou & l'occasion de la présente promesse de porte-fort
d'enécadion,

ARTICLE %,  AUTONOMIE DES STIPULATIONS

A cas ol 'vne des stipulafions de la présente promesse de porte-for dexdoution seralt nulle ou ferait
l'objet d'une impossibilité d'exécution, cette circonstance maffectera pas la validité ow Mexécution des
autres sfipulations. Les Parties se rapprocheront alors afin de négocier de bonne foi le remplacemeant
de la slipulation non valable cu impessible & exécuter par une nouvelle stipulaton dont Fobjeclif et les
effets seronl aussi proches gue possible de ceux de |a stipulation remplacée:

ARTICLE 10. TRANSMISSION DE LA PROMESSE

101 En cas de cession ou de transfert par le Bénéficiaire de ses droils et oblgabions au tire des
Documents de 'Opération, le bénéfice de la présenie promesse de porte-fort d'exécubon sera
automatiquement transféré au cesgsonnaire ou béndficiaine du transfest, ce 4 quoi la Promettant consent
expressimant,

102  Le Promettant ne powra cader aucun de sea droits el obligations au titre de k8 présenle
promesse de porbe-fon d'exécution.

ARTICLE 11. NOTIFICATIONS

111 Toutes nofifications, demandes ou communications devant dtre faites en exécution de la
présente promesse de porte-fort dexdcution seronmt, sauf stpulation contraire, failes par dcrt ed
envoyees solt par courrier soit par email. Les nolifications effectuées par cowrrier seront effectives & ia
date de la réception dudit courner aux adresses ci-dessous et les nofifications effectuées per email
seront répubées avoir a8 ragues b8 jour de leur IransmSsion S ce jour &Sl un jour cuvré et &i elles ont
@i transmises avant 1Bh00 (heura de Paris pour le Bénéficiaire ou hewre de Papeste pour le
Promettant) ou ke jow ouvné suivant s tel n'est pas le cas.

1.2 Les adresses et emails des Paries sont coux spécifids ci-dessous ou toule nouvelle adresse
ou nouvel email que chaque Partie aura notifiée) aux autres Parties moyennant un préavis de cing (5)
jours ouvrés.

Pour le Promettant

SEGC

Adrasse | BP 427 - 88713 PAPEETE (Tehiti - Polynégia frangaisa)
Email : jean-lue jaurnouilie@iwane com

Alattention de | Jean-Luc JAUMOUILLE

Pour le Bénéficiaine

SA CAMELIA

clo INGEPAR

immeuble Le Village 1, Quartier Vakmy
33 place Ronde

CS 40245
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82981 Paris La Dédense Cedex
France

Emall : contact@ingepar.fr

A 'attention de : Francls ROUX

ARTICLE 12. DIVERS

121 Toute modification de ka présente promesse de porte-for d'exécution ne poura résuller que
d'un document écrit signé par toules les Parties.

122 Chague Partie convient expressément gue '‘application des dispositions de l'artice 1185 du
Code civil & ses obligations au tithe de |a présents promesss de porte-fort d'exécution st &cartie, ef &

ce titre renonce irmdvocablement & s'en prévaloir, dans la mesure ol elle entend asswmer pleinement le

risque gu'un changemen de circonstances imprévisicle lors de la conclusion de la présente promesse
de porte-fort dexécubion en renda lNedcution excessivement onéreuse pour elle

123  Le Prometiant reconnalt que les recours @ fenconire du Béndficiaire dana ke cadre de
rOpération sont limités & hauteur des aclifs de ce dernier. De méme, il renonce expressament el
irmévocablement & exercer devant toute juridiction frangaiss cu érangére toute poursule individuele ]
lencontre des aclionnaires (présents etfou futurs) du Béneficiaine, ou de ses dnigeants, 8 quelgue fitre
gue o2 golt (sauf en cas de faute intentionnede ou de dol de leur part).

Dé mme, ke Promettant renonce & iniier toutes procédures collectives & Fencontre du Bénéficiaire
elfou de ses actonnaines (présents etfou fulurs), ou de ses dingeants.

Les Parties reconnaissent que les engagements pris par e Prometiant o -dessus, aulnes gue ceux pris
# I'dgard du Bénéficiaira, ont &bé pris dans ke cadre d'une stipulation pour autns Bu sens de l'articke 1205
du Code civil et conviennent gue les angagaments du Promettant, en tant que promettant au tire de
catte slipulation pour autnui, surviviont pour autani que de bescin & Mexpiratien, 'annukstion, la
régdiation, ta résolution ou la novation, pour quekue cause que ce soil, de la présente promesse de
porte-fort d'exécution.

Le Bénéficiaire agssant comme mandataire de ses aclionnaires (présents etiou futurs) el de ses
dirigeants déclare accepter en keur nom et pour leur comple le bénéfice de celie sbpulaban pour autml,
de sorte qu'elle me peut #lre révogqueés.

12.4  Si, 4 lowl moment, la présenie promesse de pore-forl d'exéculion devient cadugue, en
application notamment des stipulstions de l'articke 1186 du Code civil, celle caducilé ne vaudra gue
pour I'avenit &t me produira aucun effet rétroactt.

125  Laprésente promesse de porle-fon dexdcution est conclue sous réaarve de |a réalisation de la
condition suspensive suvanie @ vente définiive de Mmmeuble au proft de la 5A CAMELLA
conformésment aux lermes d'un acte sous forme notarée devant venir réitérer la promesse
allagmalique de vene sous condition suspénsive signée sous forme notarée en date de ce jour
(telle gue visée au paragraphe (G} du préambule), dans kes délais et selon les conditions y prévus.

Il mst précisd que toule condition suspensive est réputée accomplle lorsgue sa réalisation est empéchée
par la partie qui y avait un inténdt aux termes de laricle 1304-3 du Code civil, La parie en faveur de
laguelle ast stipulée exchsivement une candtion suspensive st liore d'y renoncer tant que celle-ci n'est
pas accomple ou n'a pas défailll.

A défaut de réalisabion de la condition suspensive au plus tard le 8 novembre 2021, la présente
promesse de porte-for dexécution sera réputée cadugue.
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ARTICLE 13. LM APPLICABLE ET JURIDICTION

131 Laprésente promesse de porte-for d'exeécution, son interprélation ef son exdcution seront régis
par be drofl frangais applicable an France métropolitaing.

132 Tout Mige relatif & la validité, FNinterprétation ou Mexécution de la présente promesse de porte-
fort dexdoution sara porté devant ke tribunal compétent dans le ressort de la Cour d'Appel de Paris,

Fait & Faaa, ke 6 octobre 2021,

En deux (2) exemplaires arginaux

e

SEGC
en qualité de Promettant

Pour accep

SA CAMELIA T e
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Annexe 5

Protocole d'indemnisation et de délégation

Kramer Levin \L

B ociobre 2021

i1 SAS HOTEL TAHITI
i2) SA CAMELIA

PROTOCOLE D'INDEMMNISATION ET DE DELEGATION
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PROTOCOLE D'INDEMNISATION ET DE DELEGATION

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

SA CAMELIA, socké anonyme au capital de 37.000 Eunos ayani son siége social 35 rue des
Mathuring, 75008 Pans (en cours de transfed & Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy, 33 place
Ronde, C5 40245, 92881 Pans La Défense Cedex), immathiculde au Registre du Commerce et des
Soclétés de Paris sous le numérc 878 262 614, agissan! pour $0n progee compde, représentés par
I2F POLYMNESIE, elle-méme reprisentde par Alexandre LAUREMNT, diment habilité aux fins des

présenies,
(ci-aprds dénommée, & ce titre, 12 5S4 CAMELIA),

BA CAMELIA, sociéld anonyme au capital de 37.000 Euros ayant son sidge social 35 rue des
Mathuring, 75008 Paris (en cours de transfert & Immeuble Le Wiage 1, Quartier Valmy, 33 place
Ronde, G5 40245, 92581 Paris La Défense Cedex), immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociélés de Paris sous le numéro 879 262 614, agissant pour e compte das Investisseurs (tals que
définis claprés) comme indigué & l'article 8, représenide par I2F POLYNESIE, elle-méme
représaentée par Alexandre LAURENT, diment habilité aux fina des présentas,

{ci-aprés dénommée, & ce titre, le Mandataire des Investisseurs),

ET

SAS HOTEL TAHITI, société par actions simplifiée au capital de 300.000.000 de francs CFF ayant
son siége social 4 FAAA (38T04) (TAHITI-POLYNESIE FRANCAISE), ALAE, identifide 4 NSPF sous
le numérg TAHITI 488575, immatriculée au Registre du Commerce et des Socidélés de Papeete sous
le numéro 89 12 B (ancien RCS n° B945-B), représentde par Jean-Luc JAUMOUILLE, doment
habilié aux fins des prasantes,

(c-aprés dénommée la SAS HOTEL TAHITI),

collectivement dégignées les Parties ou individuellement une Partle

ETANT PREALABLEMENT EXPOSE QUE :

[A) La 5A CAMELIA a été constilude dans lp cadre du financement, au béndfice de la SAS
HOTEL TAHITI (anciennement dénommée SNC SH.T.1), société détenue & hauteur de
65% par Louis WANE, & hauteur de 30% par la sociélé SEGC (détenua indirectement par
Louis WANE en tolalité) et 4 hautewr de 5% per la société SPHP. de lacguisiion des drods
sur le terrain el des constructions de Méated HILTON TAHITI situé 4 Fa'a'a (ou Faa'a) & Tahiti
en Polynese Frangaise, ainsl que de divers Equipements (tels que définis ci-aprés)
(enzemble, |'lmmeubla).

(B)  Cette opération est réalisée en application du dispositif d'aide fiscale 4 linvestissement dans
les déparements at tarritoiras d'Outre-Mar ot en Palynésie Frangaise, tal que défiri & larticle
188 undecies B du Code Géndral des Impdts, et des textes pris pour son application
(I"Dpération).

182



Ic)

(F)

(3)

Dans ca confexte, il est prévu que la SA CAMELIA acquiert la proprigté de ITmmeuble {en
ce compris le droif au baill du terrain d'assiette &t les Equipements), dans les condiions et
moyennant les garanties e engagements stipulés respectivement dans une promesse
synallagmatique de vente sous condition EUSpeNsiva signée sous farme nolarée en date de
o jour, qui sera réitérée par un acte de vents sous forme nolande en cas de réalisation des
conditon suspensive y prévue au plus tard le 8 novembre 2021, pour ce gui concame la
partie immobifidre, ef dans un contrat d'acquisition signé sous seing privi: el sous conddion
suspensne, en date de ce jour pour e qui concirne la parie mobllidne (ensemble les Actes
d'Acquisition), et que Nmmeuble soil immédiatement loué & la SAS HOTEL TAHITI
conformément aux fermes dun confral de crédit-baill mide immaobilier el mobilker sous
condition suspensive an date de ce jour (le Contrat de Crdit-Bail)

Lacquisition di 'mmeuble par |3 S& CAMELIA doit &tre financée au moyen d&'un crédit-
vendeur d'un montant de &4 653 687 EUR (comprenant une Tranche A de §3.032.533 EUR
relative & la partie immaobiligre el wne Tranche B de 11.621.154 EUR relative & 1a partle
maobiliare) consenti par la SAS HOTEL TAHITI, conformément aux bermes d'un contrat scus
candition suspensive en date de ce jour (respeclivement le Crédit-Vendeur et ke Contrat
de Crédit-Vendeur). Le Crédit-vendeyr sera en pariie remboursé par FutiSssation du produit
de souscription de 'augmentation de capital de @ SA CAMELIA devant &lre Souscrite en
offre au public de titres financiers au plus tard le 31 décembre 2021 par des Investissews
migtropalitaing (les Investisseurs), dans les conditons d'un prospectus qui sera approue
préalablemant par VAMF (FAugmentation de Capiltal).

Le Crédit-Vendeur seca lui-mémee firancé ({) par un prét bancaire long terme accorde par un
poal compranant |a Banque de Tanti, 1a Banque de Polynésia, SOCREDOD et 'AFD, pour un
mantant de 10.894.000 EUR, (i) par des apporis en fonds propres directs de Louis WANE
pour un montant de 25.929.019 EUR, (i) par des fonds provenant du dispositif polynésien
d' aide & linvestissemant pour un montant de 18.855.000 EUR et (v) d'un appor de la SAS
HOTEL TAHITI des murs de 'hitel (avant rénovation) pour wwe valeur o apport compiable
de 10975783 EUR

Les Parties reconnaissent que I'Opération telle gue définie ci-dessus participe d'une
opération économigue et fnanciére globale, diligentée au seul bénéfice de la SAS HOTEL
TAHITI (laquelle a vocation & recouvrer a lissue de la période fiscale la proprigté de
Iimmeukie), et que la 54 CAMELL a pour seul ebjet de porier 'acquisition de Fmmeuble
de maniére temporaire, aux fins du disposiif flscal susvisé, De sorte qu'elles enendent que
leurs draits respectits dans le cadre de I'Opération soient appréhendés de maniére globale,
les Investsseurs ayant vocation @ percewoir en priofté lous paiements  etfou
remboursements au tilre de la quote-part des financements apportés par eux, notamment
au regard de celle apportée par la SAS HOTEL TAHITI.

L'objet du présent protocole est de rappeler ce pancipe, qui devra régir lnterprétation des
Documents de I'Opération (1&) que ce lerme est ¢&fini au Confrat de Crédit-Ball), et
d'organiser la déldgation par la SAS HOTEL TAHITI de la SA CAMELIA au béndfice des
Investisseurs au tire des montanis qui powraient &tre dus par cette demiére a la SAS
HOTEL TAHITI, en garanbe notarmment des obligations de la SAS HOTEL TAHITI vis-a-vis
des Investisseurs (et notamment les obligations dindemnisation figurant dans la Garantle
Fiscala).

IL EET CONVENU CE QUI SUIT :

1.

11

DEFINITIONS ET INTERPRETATION

Définitions

Sauf indication confraire, les termes et expressions commengant par une majuscule et utilisés dans
je présent protocole [y compris san préambule) auront ia s2ns qui lewr st attribug dans le Conirat
de Crédit-Bail ou ci-aprés

Ny D
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Actes d'Acquisition a le sens qui lui est donné auw paragraphe () du préambule ;
Augmentation de Capital & le gens qui lui @t donné aw paragraphe (D) du préambule |
Contrat de Crédit-Bail a le sens gul lui est donmé au paragraphe (C) du préambule ;
Contrat de Crédit-Vendeur a8 l2 sens qui i est donné au paragraphe (D) du préambule ;
Crisdit-Vendour a ke sens qui lui est donné au paragraphe (D) du préambule |

Equipements disigne les equipements afférents & Iimmeuble (et 128 que décrils en annexe 28 du
Contrat de Crédit-Bail) ; dtant entendu qu'a défaut de stipulation contraire, toule référence su terme
‘Equipements' inclura les pléces, équipements el accessoires de foule nature qui serslent
neécessaires pour l'explodation de Mmmeuble, ou Incorporés a celw-ci (ce sans qu'il soit nécessaire
d'apponies une quelcongue préoision) ©

Exlgible désigne loule dette venue & dchéance, de maniére normale ou anticipde, non acquitiée ;

Garantie Fiscale désigne la garantie consentie par la SAS HOTEL TAHIT! au bénéfice des
Investisseurs dans le cadre de 'Opération, au fitre de laguelle la 545 HOTEL TAHITI s'est engagée
i indemnises les Investiseeurs en cas notamment de rermise en cause du dispositif d'aide fiscale &
lnvestssement dans les départements ef terrtoires d'Outre-Mer et en Polynésie Francaise, tel que
defini & larbcle 188 undecies B du Code Géndéral des Impéts (et telle gue visée au Contral de Crédit
Bail) ;

Immeuble a be sens qui lui est donné au paragraphe (A) du préambule (et tel que décrit an annexe
2A du Contral de Crédit-Bail, en ce compris le droit au ball du terrain d'assiette) ; étant entendu gu'a
défaut de stipulation contraire, toute référance au terme ‘Immeuble’ inchura les Equipements (os sans
qu'll soit nécessaine d'apporter une quetangue pricision)

Investisseurs a le sens qui lui es! denné au paragraphe (O} du préambule ;

Jour Guvré désigne un jour enfler, 8 lexception du samedi ef du dimanche, ol les bangues sont
auvertes a Paris ou, selon le cas, 4 Papeste ;

Montants Senior désigne fous colis, frais et dépenses de fous ordres, obligations, réclamations,
achons en justice, pénaklés, intéréts, amendes, réintégration fiscale, reprise de rducton dimpdt
partielle ou totale, redressement fiscal, perte de rentabilité et toutes les conséquences financises
afférentes a tout redressement tolal cu partiel opénd par l'administration fiscale autitre de I'Opération
ou & toute remise en cause, réduction ou rectfication tofale cu partiella de I'avantage fiscal accondé
aiix Investisseurs dans le cadre du financement de Fmmeuble en applicalion des slipulations de
lFarficle 184 undecies B du Code Général des Impdts, supporté(e)s par les Investisseurs, [els que
ces darniers pourront en demander indemnisation 4 la SAS HOTEL TAHITI au titre de |a Garantie
Fiscale ;

Montants Subordonnés désigne toutes sommes dues ou 4 devair de quelque nature que ca soi,
en principal. intéréts, intéréts de retard, commissions, frals e accessoires A la SAS HOTEL TAHITI
au titre de MNOpération, et notamment au fitre du Crédit-Vendeur ;

Opération a le sens gui lui est donné au paragraphe (B) du préambule ; et
Paiement désigne toul palement guelle qu'en soit la forme e nolamment, par vole de remise

d'eapéces, de distribubon de dividendes ou dactifs, de compensation, de dation &n palement ou de
mouvemants de comptes bancaires,
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1.2 Interprétation
Dans e présent protocola

{a) les titres attribués aux arbcles et annexes n'ont pour but que d'en faciliter la lecture el ne
sauraient aucunement en influencer l'interprétation |

(b} les renvols & oes artickes ou annexes doivent s'entendre, & moing quil n'en solt spacifié
autrement, de renvois a des arfickes ou annexes du présent protocobs ©

1S4 les renviois & un contrat ou & tout autre document sont réputés comprendre également les
modifications ou avenams dont ce confrat ou ce document fera éventuellement ooyt ;

1] toutes les références & une personne comprennent 588 sUCCESSaUrs, ayans-drod el ayanis-
cause |

{e) toute défindion du contrat aura, sauf stipulation contraire, la méme signification qu'il en soit
falt usage au gingulier ou au pluriel | e

fy foude référence & un jour, sans avire précision, sera réputde faire référence & un jour
calendaire

2 PRIORITE

Ay regard des Glaments indigués en préambule, et du rile purement financier des Invesisseurs gui
ent uniquemment vocation & &tre associés, temporairerment, dune struciure de portage fiscal, pour les
pesoins du disposiif d'aide fiscale & investissement dans les dépariements et temiioires d'Outre-
Mer 2t en Polynésie Frangaise, ¢l du fait que e risgue opérationnel est, dans cas opéralions, porté
exclusivement par ['exploitant au bénéfice duguel ces opérations, qui restent de pures opéralions de
financement, sont arangées, || est convenu ca qui suit.

2.1 Paiement par priorité, préférence et antériorité

211 La SAS HOTEL TAHITI et la SA CAMELIA comsennent aves les Investisseurs, qui
l'acceptent, gue |2s Montants Senior seront payés, dans le cadre de I'Opération, dans les conditions
definies ci-aprés par prionld, préfénence et anténorié aux Momnanis Subordonmés.

212 Pour les besoins du présent protocole, i est convenu que les Montants Senior ne seront
considénds comme payés que dans la mesure o0 s serond payés de fagon definitive an fonds
immédiatement disponibles (le cas échiéant par vole de compensation),

22 Reversements

221 Encas de Paiement effectué par ka 54 CAMELLA ou toute auire pessonne & la SAS HOTEL
TAHITI, dans la cadre de | Opération, au mépria des stipulations du présent profocaole, la SAS HOTEL
TAHITI s'angage & fransférer sans délai aux Investisseurs les sommes regues au tire o8 ce
Paiement sson [a répanition indiguée par ke Mandataire des investisseurs & ced effet,

227  Jusquéce gue lintégralité des Montants Senior ait été payde et remboursée, la SAS HOTEL
TAMIT &'interdit de prandre les masures suivantes, & moens d'obbenir Fraccord préalable et écrit des
investisseurs

(&) initier toute procédure ou action judiciaire ou arbitrale & lencontre de la SA CAMELLA ou
{oute sutre personne visanl & exiger le Palement de toute somme qui lui serait due au litre
de I'Opération, ou toule aulre procédure, y compris toute procadure de réglement amiable,
de redressement ou de liguidation judiciaire |
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{b) accepter un remboursement anficipé ou déclarer Mexigibilité anticipée de tout ou parile des
sommes dues au lire des Montants Subordonnds powr guelgue molif que ce soit avant que
les Investisseurs aient eé dadment payés eliou remboursés pour lintégralité des Mantants
Senior ; ou

[[=] engnces toul droil d'appropriation, de fusion de comptes, de compensation ayant pour effet
e réduire le montant de toule somme qui lui serait due par la 58 CAMELIA ou toule autre
personne 8u fitre de MOpération,

atant ici, toutefois, précisd, que cetle clause n'interdit pae 4 la 5AS HOTEL TAHITI si une procédure
de faillite, d'admission a un régime de suspension da paiemant aticu da gestion contrdlée est initide
a l'encontre de la SA CAMELLA notamment, de déclaner fowle créance qu'elle débiendrait a son
Eencontre.

223 Deméme, la SAS HOTEL TAHIT| g'engage & céder &t & franshérer aux Investissaurs loutes
sommes af lows actifs, guelle qu'an soit la nature, qui pourralent lui &tre attribués dans le cadre de
toute procédure collective de la SA CAMELLA nolamment, tant gue lNintégralib des Montants Senicr
nawrs pas été payds of remboursée.

3. DELEGATION IMPARFAITE

31 Au regard de ce qui précéda, les Parties conviennent que la SAS HOTEL TAHITI, an quakté
de délégante, délegue la SA CAMELIA, conformément aux articlas 1336 et suivants du Code civil,
aux Investisseurs, dens tous les droits et toutes les créances quelle détient ou viendralt & détenir
dans le cadre de NOpération (et notamment au fitre du Crédit-Vendeur} & I'encontre de la SA
CAMELLA, pour le pasement de toutes sommes dues par elle aux Investisseurs (et notamment au
litre de |a Garantie Fiscale), La 54 CAMELIA @ les Investisseurs acceptent par les présentes une
{elle délégation.

Aussl dés lors que toute créance de la 3AS HOTEL TAHITI a lencontre de la SA CAMELLA au titre
de tout Document de 'Opération (y inclus aw titre du Crédit-Vendew) deviendrait Exigible, la SA
CAMELIA devra payer directement aw Mandataire des Investisseurs (agissant powr le compte des
Investisseurs), loute somme due & ce litre (4 charge pour ce dermier de régadic les montants dus &
chague Inveshsseur).

La présente délégation doit Atre interprétée comme une délégation imparfalte et ne constituera pas,
ou nepourra pas &tre réputée constituer, ou &tre interprétée, comme opérant novation (de sorte que
la SAS HOTEL TAHITI restera pleinement tenue de ses obligations envers les Investisseurs au fitre
des Documents de I'Dpération (21 nolamment au litve de ta Garanbie Figcale)). Tou! paierment
effactud par la 54 CAMELIA au titre de |8 présente délégation linérera la SAS HOTEL TAHITI des
sommes duas aux Investissewrs au tiire des Documents de I'Opération (et notamment de ka Garantie
Fiscabe), 4 hauteur des monants payds par la 5A CAMELLA.

3.2 Sang préjudice de e gui précéde, of eu égard & Méconomie globale de 'Opération, dans e
cas ol 85 sommes versées aux Investisseurs ne seraient pas sufisanes pour les indemniser au
titre des Montants Senior, la SAS HOTEL TAHITI s'engage & abandonner loute créance détenue par
glle & l'encontre de la 54 CAMELIA (st notamment au titre du Crédit-Vendewr), de telle sorte que |a
5A CAMELIA puisse indemniser les Investissaurs via un remboursement de capital etiou le
versement dun boni de liguidabon. De mime, efie sinterdit de revendiquer tout ou partie du prix de
vente dans e cas ol la $A CAMELIA serail amende & devoir revendre |Immeutie.

4, DECLARATIONS ET GARANTIES
Chaque Partie déclare et garantt aux autres Parties ce qui suit !

(a) olle a la capacité de conclure le présent protocole et de remplir kes obligations qui en
dbcoulent powr alle |

A B
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(6)  le présent protocole & &8 diment autorisé par ses Organes Soiaux compétents et ne
requiert aucung autorisation ou consultation d'aucune sutoriteé competente gui nait @bé
préatablement obtenue et toute déclaration ou dépét ou autre démarche devant dtre effecius
préatablement & la conclusion du présent protocode a é1d efechud |

(c) I présent profocole constitue des obligations valables, qui lui sont oppesables et ont force
obligatoire & son encontre, conformément & ses termes, sous réserve des disposilions
Megiskatives el réglarmentaires afectant de maniére générale les droits des créanciers |

(d) i@ signature ef 'exécution du présent protocole nentrainent, ni Wentrafneront de violation,
résikation ou modification de 'une quelcongue des condiiong ou modaliés de tous contrats
ou actes auxgueds elle est partie 8t le présent protocole n'est en opposition avec aucune
slipulation desdits conlrats ou aches ;| ef

(e} la signature e l'exécution du présent protocole ne constituent pas un manquement aux
dispaositions dune réglamentation qui lui est appicable oy & une décsion judiciaire définitve
& laquelle alle est lide.

5. DUREE

Le présent profocole restera en vigueur jusqu'a ce que linbégrakitd des Montants Senior alent &té
diment payée aux Investisseurs.

6. NOTIFICATIONS
6.1 Maodalités

Toutes notibcations, demandes ou communications devant éire faites en exéculion du présent
probocole seront, sauf stpulation contraire, faites par Scril 8! envoyies S0l Dar courrier soit par email.
Les notifications effeciudes par cowrrier seroni effectives 4 la date de la réception dudit courrier aux
sdresses ci-dessous ot les notifications effeciuges par emall seront réputées avoir &b regues b jowr
de leur transmeEsion sl ca jour eatun Jour Ouvré at si ellas ond été transmises avant 18h00 (hewre
de Parig pour toutes les Parfies excepld la SAS HOTEL TAHITI et heure de Papeete pour la SAS
HOTEL TAHITI} ou le Jowr Ouvrié suivant s tel n'est pas le cas.

6.2 Adresses

Les pdressas el emails des Parlies sont ceux spécifids oi-desgous ou toule nouvelle adresse ou
nouvel email que chague Partie aura notifié(e) aux autres Parties moyennant un préavis de cing (5)
Jours Ouvnds

Pour la 5A CAMELIA :

SA CAMELLA,

oo INGEPAR

Immeuble Le Village 1, Quartier Vakmy
33 place Ronde

C5 40245

92881 Pars La Défense Cedex
France
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BveC cople 4 ;

INGEPAR

Immeuble Le Wilage 1, Quadier Valmy
33 place Ronda

C5 40245

52681 Paris La Défense Cedex
Franca

Attention : Francis ROUX
Té&WEephone : 0145611370

Ernall : contactg@ingepar fr

Pour le Mandataire des Investisseurs et les Investisseurs :

SA CAMELIA

clo INGEPAR

Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy
33 place Ronde

CE 40245

92981 Paris La Défense Cedex
France

avec copie & |

INGEPAR

Immeuble Le Village 1, Quartier Valmy
33 placa Ronde

C5 40245

#2981 Paris La Défense Cedex
France

Attention : Francis ROUX
Téléphone : 0145811370
Emall ; comMact@ingapar.fr
Pour la 3AS HOTEL TAHITI :
SAS HOTEL TAHITI

Immeuble Mananul = ALAE

S8704 FAA'A

Attention : Monsieur Louis WANE
Télephone | +5B9 40 47 8892
Email : vaite. fong@iwane. com

T. FRAIS
L'ensemible des frais afférents au présent protocole, et notamment towus ceux auxguels son exéoution
(v inclug en cas de résiliation, ou en cas de madification de la documentation) pourrait donmer ligy,

seront & la charge exclusive de la SAS HOTEL TAHITI qui s'oblige & leur paiernent [y compris si par
la swite le présent protocole est réputé caduc).

£

L %
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8 MANDATAIRE DES INVESTISSEURS

Le présan probocsle s signé ce jour sans que lidentfication précise des Imestisseurs puisse ére
efectude. A ce tire, i est prévu que le Mandataire des Inveslissewrs représentara les Investisseurs
aux fing du présent protocole conformément aux poUwsirs gu ul serant confarés dans le cadre des
documents dinvestissement qui serent signés par chacun des Investisseurs. Lidentité de chague
Investisseur sera communiguée une fois les Investisseurs identifiés, la SAS HOTEL TAHITI étant
réputée réitérer & cette date & lour bénéfice les engagements pris aux présentes.

9. RENOMNCIATION A RECOURS

Sans préjudice des sutres stipulations du présent protocole, la SAS HOTEL TAHITI reconnalt et
acceple, imévocablement, que ses recowrs A l'enconife de ka SA CAMELIA solent limités & hawtaur
die gesg actifs. De méme, la SAS HOTEL TAHIT! renonce expressément et irmévocablament & axarces
devani toute juridiction francaise ou étrangére toute poursuite individuelle a l'enconire des
actionnaires (présents etlou futurs) de la SA CAMELIA, ou de ses difigeants, & quekgue titre que ca
soit (sauf en cas de faute intertionnedke ou dé dol de leur pan)

De méme, la SAS HOTEL TAHITI renonee & Initier toutes procédures collectives a l'enconiré da la
58 CAMELIA etfou de ses actionnaires (présents et'ou futurs), cu de ses dirigeants.

Les Parties reconnaissent que les engagements pris par la SAS HOTEL TAHITI ci-dessus, aubres
que ceu pris & heur dgard, ont &bé pris dans le cadre d'une stipulation powr autrui au sens de |'anicle
12045 du Code civil et conviennent gue les engagements de la SAS HOTEL TAHITI, en tant que
promettant au titre de cetle slipulation pour autrul, sunivrent pour sutant gue de bescin & Fexpiration,
anmdaticn, k résdighion, k& résolution ou la novation, pour queique cause que ce Soit, du présent
prolocale

La SA CAMELLA agizsant comme mandataire des bénéficiaires de ladite stipulation pour sutna
gdéctare gocapier en leur nom et pour leur comphe le bénafice de cette stipulation pour sutrui, de sorbe
gu'elle na peut éire révoquids,

10. DIVERS
10.1  Exercice des droits

Tous les droits conférés & l'une des Parties par ke présent prolocole cu par lout autre document
dédiuré en exécution ow & 'occasion du présent prolocole seront cumulatfs et pourront &tre exerces
& tout moment. Le fait pour l'une des Parties de ne pas exercer un droit, e retard & Pexercer ou son
exarcice partiel ne $era jamals considard comme une renonciation a ce droil, M a un quelcongue
autre droil @1 n'autorisera pes les sutres Parties & refuser d'exéouter foul ou parte de lewrs
obligations au titre du présent protocole ow de foul autre Gocument delvre en exécution ou a
I'oczasion du présent protocola.

10.2  Invalidité d'une stipulation

N est convenu qus |a non-validitsd, lnopposabilibé, 'iégaié, nefficacité ou l'impossibilite de metire
en ceuvre une stipulation du présent protecole n'affectera aucunement la validitd, Nopposabdité, la
légalite, I'efficacité el la mise en ceuvre de ses aulres stipulations, qui continueront de brouver
appheation. Toutefos, les Panies négocieront de bonne foi an vue du remplacement de la stipulation
concemés par une stipulation valable, opposable, kgale, elficace et présentant autant que possible
les mémes efiets que ceux qu'alles attendaient de ka stipulation remplacée.
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103 Imprévigion

Chagque Partie convien! expressément que I'application des dispesibons de l'article 1195 ou Code
civil & ses obligations au titre du présent protocole est dcartée, et 4 o2 tire renonce rrévecablement
& s'en prévaloir, dans la mesure ol elle entend assumer pleinement la risgue gu'un changement de
circonstances imprévisicle lors de la conclusion du préseni protocole en rende l'exécution
excassivameant onéreuse pour elle.

10.4 Caducité

Si, & tout momen, le présent protocale devient caduc, &n application notamment des stipulations de
I'article 1186 du Code civil, cette caducité ne vaudra que pour |‘avenic et ne produira awcun affet
rétroact.

10.5 Condition suspensive

Le présent prolocale et conclu sous réserve de la réalisation de la condition suspensive suivanis :
la vante définitive de Flmmeuble su profit de k8 SA CAMELIA confarmément aux termes d'un acte
sous forme notariée devant wenir rédtérer la promesse synallagmatique de vente sous condition
suspensive signde sous forme notariée en date da ce jour (telle que wisée au paragraphe (C) du
préambule), dans les défass el selon les condilions y prévus.

Il et préciad gue toule condilion suspensive esl rputée accomplia lorsque sa réalisabion est
empéchée par la parte gui y aval Intéré aux fermes de larticle 1304-3 du Code civil La partie an
faveur de laguelle est stipulde exclusivernent une condiion suspenaive est libre d'y renoncer lant
que cella-ci n'ast pas accomplie cu n'a pas dafailli.

A défaut de réalisation de la condilion suspensive au plus tard le 8 novembre 2021, le présent contrat
gera réputé caduc,

1. DROIT APPLICABLE - JURIDICTION COMPETENTE

111 Le présent protocole, son imerprédation et son exéoution seront régis par le droit frangais
applicable an France mélropolitaine

11.2  Tout Hige relatif & la vabdité, linterprétation ou 'exécuton du présent probocole sera portd
devant le tribunal compétent dans b2 ressort de ta Cour d'Appel de Parls (sous réserve de toute
disposition impérative).
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Fait & Faaa, le 6 octobre 2021,

En trois (3) exemplaires originaux
SA CAMELIA :
SA CAMELIA )\\’

Par : Alexandre LAURENT
Fonction : Mandataire

LE MANDATAIRE INVESTISSEURS,:

SA CAMELIA
Par : Alexandre LAURENT
Fonction : Mandataire

SAS HOTEL TAHITI:

A

Par : Jean-Luc JAUMOUILLE
Fonction : Mandataire
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Annexe 6

Rapport du commissaire & la vérification de |'actif et du passif

LEX/AUDIT

SA CAMELIA

Société anonyme
Au capital de 37 000 Euros

Siége Social : Chez Ingepar 33, Place Ronde Cs 40245 —
Immeuble le Village 1 — 92981 Paris La Défense Cedex

RCS Nanterre 879 282 614

Aok ok

Rapport du commissaire désigné en application de I'article
L. 225-131 du Code de commerce dans le cadre d'une
augmentation du capital par offre au public

Aok ok ok

Aux actionnaires,

En exécution de la mission prévue par l'article L. 225-131 du Code de commerce qui m'a été
confiée par décision unanime des actionnaires en date du 15 mars 2021, fal &abli le présent
rapport sur la vérification de I'actif et du passif de votre sodété, tels qu'ils résultent de I'éat
et de ses notes annexes joints au présent apoort.

Cette mission sinscrit dans le cadre d'une augmentation du capital en numéralre par vole
d'offre au public.

L'état de l'actif et du passif de la sodété au 3¢ juin 2021, ainsi que ses notes annaxes, ont été
établis par le Président. 1l mappartient, sur la base de mes travaux, d'exprimer une conclusion
sur la conformité de cet achif et de ce passif aux régles de comptabilisation et d'évaluation des
principes comptables frangals.
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LEX/AUDIT

Jai mis en ceuvre les diligences que jai estimé nécessaires au regard de la dodrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette
mission. Ces diligences sont destinées & appricier si I'actif et le passif de la sociéts, tels quils
figurent dans 'état établi, sont déterminés oonformément aux régles de comptabilisation et
d'évaluation des principes comptables frangais et font I'objet, dans les notes annexes qui
accompagnent cet état, d'une information appropriée compte tenu du contexte dans lequel
l'augmentation de capital par offre au public est proposée. Une telle vérification s‘analyse
comme le contrdie des éléments constitutifs du patrimoine de la sodété, en termes d'existence,
d'appartenance et d'évaluation. Elle consiste également 2 appréder l'inddence éventuelle, sur
l'actif et le passif, des événements survenus entre la date 2 laquelle a &té établl Fétat
correspendant et la date de mon rapport.

Je n'ai pas d'observation & formuler sur la conformité, au regard des régles de comptabilisation
et d'évaluation des principes comptables francais, de I'état de I'actif et du passif de la sodété.

Paris, le 1¥ septembre 2021
LexAudit

Jean-Marie FAUCHILLE
Commissaire aux comptes
chargé de 5 vérification de lactif et du passit
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& du 01/01/2021 auwm‘
/ sA camELIA /| situation intermédaire /

Bilan actif

Brut Amortissamant Net Nat
Dépréciations 2000612021 311212020
Capital sousaril non appekd
ACTIF IMMOBRLISE
Immobilisations Incorporelies
Frats d'atabligsament
Frais de r al de devalopp
Concassions, brvis, lloences, logiciess, drts & val simisires
Fonds commsresl (1)
Autres iInmoblisations incorporel es
A et ptes sur {isations incorpornikes
Immobilisations corporelles
Terrming
Consiructions
Iresalati aril oL gy
Autres immotiisations compones
Immabiisations comorelies en cours
Avances ol acomplos
Immobilisations financidres (2)
Paricipations (mise en aquivakenics |
Autros partcipations
Cré: 1RLIAEOEE BUX per
Autres titres mmobsts
Privs
Autres immobilisations Sranddres
TOTAL ACTIF IMMOBILISE
ACTIF CIRCULANT
Stocks et en-cours
Math idres ol aulras app
En-cours ﬂo produchion (biens et services)
Prodults imambdiares et finis
Marchandises
Avances et acomples versés sur commandes
Créances (3)
Clents ot comples ralachis
Autros orderwne T3 736 456
Capital souscrit of appeld, non varsé
Divers

Valgurs mobiieras de placement

Disponibiftée 37 000 37 000 37 000
Charges constandes davance (1)

TOTAL ACTIF CIRCULANT 37738 37736 37 496
Frais d'émission diemprunt 3 staker
Primes da emb | des okii
Ecans da cormwesion scli

TOTAL GENERAL
(1} Dot cred wa bue!

12} Dot & mokes d'un an Bt}
) Tl @ g Jun st (L)

c 1 / CARMYY // 6 0o DF THANY 1677 PARS // Ted Siqaoanme /
Mission de présentation des compies annels | Voir attestation de I'expert comptable

194



Par du 01X1,2021 wu IN0E2021
| sa cameLIA /. situation intermédiaire /

Bilan passif

30/06/2021 2020

CAPITAUX PROPRES

Coplted 37 000 37 000
Primes fémission, de fuson, d'appod, ..

Ecart de redvaluation

Résone oae

Réserves statutares ou cantracivelies

Résares réigiementas

ALtros résenvas

Rapor 4 nouveau 2482

RESULTAT DE L’EXERCICE (bénéfice ou perte) -1 200 -2 482

Sub A rovesti

Promsions réglemenises
TOTAL CAPITAUX PROPRES 33318 34 518

AUTRES FONDS PROPRES

Prodults dés Grminsions de s pariipeis
Avanees condlicnrées

TOTAL AUTRES FONDS PROPRES

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Pravsions pour risques

Provasions pour chargas

TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

DETTES (1)

Emprunts cbiigatalnes cornodibies

Autres emprunts oldigataime

Emprunts et deties auprés des labiissements de créas {2)

Emp ot cames e di 3}

Avancas o1 Scompbes recus suUr COmMMandes an Cours

Dotz Sourr of comp taché 4120 2 680

Cesos #50akes ol sociales

Doftas sur immobilisations ot comples mtachds

Autras dattes pa- ] 260
Produsts constalés cavance

TOTAL DETTES 4418 2978
Ecarts de corversion passif

TOTAL GENERAL

{1) Dordt & plus d'un an (a)
{1) Dot & meins d'un an (a) 4418 24978
12) Dont conoours bancares e saides cridliews de bangua
{3) Dont empeunts participatifs
(a) AR plion des o plest regus s commandes in cours

'.d / CARMYW 7/ & o0 DF THAWI 75077 FANE // Te GIA4400M /
Mission de présentation des 0 { Voir lon de l'expert
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Période du 01)04/2021 au 300672021

| sa cameLIA /| situation intermédiaire /

Compte de résultat

France Exportations 30/06/2021 3122020
Prodults d'axploitation (1)
Vantes e marchandses
Producion vendue (bens)
Produdion verdua (seevices)
Chiffre o' affaires net
Production slockée
Production immoblisee
Subwerttions dexplotation
Reprises sur provisions (e1 amorissements), transiens ca chamges
Autras produls
Total produits d'exploitation (1)
Charges d'exploltation (2)
Achals de marchandises
Vanalions de stock
Achats de & Gt Sulres apgvovis onr
Vanations de stock
Autres achats of chrarges externes (a) 1200 2482
Impdis, Laxes et versoments assmies
Salires of tratemants
Charges sodales
D Aux amomniss Bl Gdpréciatans

- Sur immobRSatons | dotations aux amorts sements
« Sur immabitsations | dolations aue dépréclations

= Sur adif circulant | dotalians sux depetostions

- Pour risguas ¢l charges - dolalions aux provisicns
Autres changes

Dw participation (3)

Dsulres vidours mabliéres al créances da Tacll immobiise (3)
Aulress intectls al peodults assmilas (3)

Reprises sur provisions of ddpréciedons ol varsferts de charges
Ditfhrences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mabiéras de placement
Total produits financiers (V)

Charges linanciéres

Dutssers SUx STOMESHMENs, DU 08 prsciating ol S (aveions
iéréts el chargas assimicas (4)

Dférences négalives de change

Charges neltes sur i0ns de valeurs mobiiéres de plycement

Total charges financidres (V1)
RESULTAT FINANCIER (V-V1)

ULTAT COURANT avant imp (1 BV V)

cegid [ CARMYN // 0 que CF THANN 78917 PAMS /[ TV DI¢sasEse /

EXPERT M sion ds pisemation des comptes annuels | Voir attestation de I'expert comptable
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Annexe 7

Rapport du commissaire aux comptes de la Société sur les Comptes intermédiaires

'}\
kcco‘n!plys
(I s A

RAPPORT D’EXAMEN LIMITE DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES INTERMEDIAIRES
Période du 1* janvier 2021 au 30 juin 2021

SA CAMELIA
Société Anonyme au capital social de 37.000 euros
Immeuble Le Village 1 - Quartier Valmy
33, place Ronde CS 40245 - Paris La Défense Cedex (92981)
RCS NANTERRE 879 282 614
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RAPPORT D’EXAMEN LIMITE DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES INTERMEDIAIRES
Période du 1* janvier 2021 au 30 juin 2021

Au Président Directeur Général,

En notre qualité de Commissaire aux comptes de votre société et en réponse 3 votre
demande, nous avons effectué un examen limité des comptes intermédiaires de
SA CAMELIA, relatifs 3 la période du ler janvier 2021 au 30 juin 2021, tels qu'ils sont
joints au présent rapport.

Ces comptes intermédiaires ont été établis sous la responsabilité de votre Conseil
d'Administration. Il nous appartient, sur la base de notre examen limité, d'exprimer
notre conclusion sur ces comptes.

Nous avons effectué notre examen limité selon les normes d'exercice professionnel
applicables en France, Un examen limité consiste essentiellement a s'entretenir avec
les membres de la direction en charge des aspects comptables et financiers et a mettre
en ceuvre des procédures analytiques. Ces travaux sont moins étendus gue ceux requis
pour un audit effectué selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France. En conséquence, l'assurance que les comptes intermédiaires, pris dans leur
ensemble, ne comportent pas d'anomaies significatives obtenue dans le cadre d'un
examen limité est une assurance modérée, moins élevée que celle obtenue dans le
cadre d'un audit,

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé d'anomalies significatives
de nature a remettre en cause, au regard des régles et principes comptables frangais,
le fait que les comptes intermédiaires présentent sincérement le patrimoine et la
situation financiére de la société au 30 juin 2021, ainsi que le résultat de ses
opérations pour la période écoulée.

Paris, le 13 octobre 2021
Le Commissaire aux comptes,

ACCOMPLYS AUDIT SAS représentée par

Jacques PARENT

T

Page2/2
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Situation intermédiaire // 2021

Période du 01/01/2021 au 30/06/2021

Etats de synthése des comptes
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Période du 01/01/2021 au I006/2021
/ SA CAMELIA // Situation intermédiaire /

Bilan actif

Captal souserit non appelé
ACTF IMMOBILISE
Immobilisations incorporellies
Frais d'élablissament
Frais de recherche et de développement
Cencassions, bras, licancas, logiciels, dns & val smilsires
Fonds commercial (1)
Aytres iImmobAsatons Incorporelias
Avances el scomptes sur immobilisations incorparelles
Immobilisations corporelles
Terrains
Curshiudlivns
Instalistions techniques, maténal et outilage Industrials
Autres immobiisations carporelies
Immabtilisations corporelies en cours
Avances el acomples
Immobilisations financiéres (2)
Pamtcipations (mise en équivalence)
Aulres paricpstions
Créances rattachées aux parsapations
Autres tires mmobilsas
Préts .
Autres Immobisations fnanciéres 4L
TOTAL ACTIF IMMOBILISE g 2T
ACTIF CIRCULANT ACCOMDIVSE
Stocks ot en-cours
Matiéres pramidres et autres appravisionnements ‘31 >
En-cours de production (blans at senvices)
Preduits imermédiaires e finis
Marchandises
Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)
Chents et compes rattachés
Alnres créances 736 736 486
Capital souscrit et appelé, nan verse
Divers
Valeurs mobiliéres de placemant
Disponbiites 37 000 37 000 37000
Charges constatdes d'svance (3)
TOTAL ACTIF CIRCULANT 37738 37738 37 496
Frais d'émssion d'emprunt & ataler
Primes de rembourserment des obligations
Ecarts de conversion acté
TOTAL GENERAL
1Y) Dont droit au basl
12) Do & mors dun an (B
{3} Dont & plus dun an (brut)

- / ‘v' /u’ /
C 'd f' CARWYN fi 0 A DE THANN 75017 PARTS J[ e oreseen |
Mission de pré tion des P Is | Voir ion de Fexpert comptable
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Période du 01X01/2021 su 30:06/2021
/ sa cameLia /| situation intermédiaire |

Bilan passif

CAPITAUX PROPRES

Captal 37 000 37 000
Primes ¢'émssion, de fusion, d'appoert. .,

Ecarn de réévaluation

Réserve kgale

Résarmes statulares ou contractuelies

Réserves réglementées

Aulres résarnes

Repon a nouveau -7 482

RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) -1 200 -2 482
Sutwentions C'inveatssament

Provisions réglementées

TOTAL CAPITAUX PROPRES 33318 34 518

AUTRES FONDS PROPRES

Produts des émssions de titres particpatifs
Avances conditicnnées

TOTAL AUTRES FONDS PROPRES

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES ra X
Provisions pour rsques

Provsions pour charges

TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

DETTES (1) ACCOMDIVE

Emprunts obligataires convertibles

Autres amprunts cbligatares %

Emprunts et dettes auprés des etablssements de crédn (2)

Emprunts et dettes Ninanciéres divarses (3)

Avances et acOmMpies regus Sur commandes en cours

Defles founsseurs ef comples rallachés 4120 2680
Deties fiscales et scciales

Dettes sur mmobilisaticns et comptes ratacheés

Autres dettes 208 208
Produts constatés d'avance
TOTAL DETTES 4418 2978
Ecans de conversion passif

TOTA JENERAL

(1) Dont @ plus d'un an (a)
(1) Dont & maing d'un an (8) 4418 2978
(2) Dont conceurs bancaires et scldes créditeurs de bangue
(3) Domt emprunts participatifs
(8) A Texception des RVANCES af KCOMPLES TECUS SUT SOMMANdEs on Coun

-d '/ CARNYN /// © mvw DF THANN 73017 PARYS j/ TW 0t4sd000my /
Mission de pré lon des P Is | Voir lon de Nexpert comptable
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Période du 01/01/2021 au 30/06/2021
 — o y
// o " 2 2 as_ = /
//  Situation intermédiaire |

/ SA CAMELIA

Compte de résultat

Produits d'exploitstion (1)
Venles de marchandises
Production vendus (biens)
Procuction verdue (sarvices)
Chiffre ¢"affaires net
Production slockée
Production immobiisée
Subtwentions d'explotation
Raprises sur provisons (et amortissements). transfens de charges
Autres prodults
Total produits d'exploftation (1)
Charges d'exploitation (2)
Achats de marchandses
Variations de stock
Achats de materes premiéres ef auires approvsionnements
Varnations de stock
Autres achats st charges extemes (a) 1200 2482
Impdis, taxes et versements assamiles
Salaires et trailements
Charges socales
Dotations aux amontissemants et déprécistions
- Sur mmaobilisations © dotations aux amortssements
- Sur mmobilisations | dolations aux déprécistions
« Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
- Pour raques &l charges | dolanons aux provisions
Autres charges
Total charges d'exploitation (Il) " 1200
RESULTAT D'EXPLOITATION (I41) 1200
Quotes-parts de résultat sur opérations faltes en commun
@ attribué ou pe transfér

Perte supportée ou bénéfice transfeére (IV)

Produits financiers

De participation {3)

D'autres valewrs mobdldres et crdances de Factf mmobiliss (3)
Autres intéréls el produts assimilés (3)

Reprises sur provisions et dépréciations et transfens de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobféres de placement
Total produits financiers (V)

Charges financiéres

Dotations aux amonissamants, aux dépréciations et aux provisions
Imérdts ot charges assimides (4)

Dftérences négatives de change

Charges natlas sur cassons s valeurs mobiliéres de placement
Total charges financiéres (Vi)

RESULTAT FINANCIER (V-VI)

RESULTAT COURA avant impots (I-+NIHV+V-VI)

1/ - - — ——— 1

- / I {f f
, / CARMYN !/ € vy DE THANN 78017 PARS /| Te orecsceass
/L /

Mission de présentation des comptes annusls / Voir attestation de Fexpent complable
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\ _Periode dy 01101/2021 sy 30082021
/ SA CAMELIA ,,[ Situation intermédiaire /

Compte de résultat (suite)

30/0€/2021 22020

Produits exceptionnels

Sur opératiors de gestion

Sur opérations en capital

Reprises sur provisions &1 cépréciation &1 transferls de charges
Total produits exceptionnels (VIl)

Charges exceptionnelles

Sur opératiors de gestion

Sur opérations en capital

Dotations aux amontissements, aux dépréciations et aux provisans
Total charges exceptionnelles (Vi)

RESULTAT EXCERTIONNEL (VII-vill)

Paticipation des salangs aux résultats (IX)
Impdns sur les bénefices (X)

Total des produits (1+8l+V+VIl)
Total des charges (B+IV+VI+VIll+1X+X) 1200 = 2482
BENEFICE OU PERTE -1 200 7 482

(8) Y compris

- Redevances de credt-bal motsber

- Redevances de crddtbal rmobier

11) Cont produsts afférents & des exercices aniéneurs
2) Dont charges afdrentas 4 des axefcoes andcaurs

(3) Dont produts concemant les enthas bes
14) Dont ntdndts concamant las antids hbes

f If 17a ]

e / CANMYN // 0 e OF THANN 75017 PARYS [l 1o cresecmane [
L /L i/, —
Mission de pr des compl s | Voir 1 de Fexpert complable
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Annexe 8

Rapport du commissaire aux comptes de la Société sur l' Augmentation de Capital avec suppression du
droit préférentiel de souscription

A
Accomplys
S AU D =

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR L’'EMISSION D’ACTIONS ORDINAIRES AVEC SUPPRESSION
DU DROIT PREFERENTIEL DE SOUSCRIPTION

ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE DU 13 OCTOBRE 2021
PREMIERE ET DEUXIEME RESOLUTIONS

SA CAMELIA
Société Anonyme au capital social de 37.000 euros
Immeuble Le Village 1 - Quartier Valmy
33, place Ronde C5 40245 — 92981 Paris La Défense Cedex
C RCS Nanterre 879 282 614 \

commissaire x
suUX comptes
AS au capital de 15 000 ¢
? eue Lalilee - 7516 Paris BCS - PARG 912 599 933
Tél <33 170 07 60 40 SIALET 033 599 533 00034
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR L'EMISSION D’ACTIONS ORDINAIRES AVEC SUPPRESSION
DU DROIT PREFERENTIEL DE SOUSCRIPTION

ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE DU 13 OCTOBRE 2021
PREMIERE ET DEUXIEME RESOLUTIONS

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société et en exécution de la mission
prévue par les articles 1.225-135 et suivants du Code de commerce, nous vous présentons
notre rapport sur la proposition de délégation au Conseil d'administration de la compétence
de décider une augmentation du capital par émission d’actions ordinaires avec suppression
du droit préférentiel de souscription, pour un montant maximum de 23.191.910 euros,
opération sur laquelle vous étes appelés a vous prononcer.

Cette augmentation de capital, par voie d'offre au public, donnera lieu a I'émission de
23.191.910 actions au pair, d’'une valeur nominale de 1 euro. Cette augmentation de capital
ne pourra étre réalisée que dans les conditions suivantes :
montant minimal de chaque souscription de 4.550 euros, a I'exception de la derniére
souscription éventuelle ;
le Conseil d’Administration pourra annuler la présente augmentation de capital si
I'Hotel Rénové n'est pas ouvert au p'us tard le 30 novembre 2021,0u en cas de défaut
de mise en service des aménagements et équipements entrainant un niveau de
rentabilité inférieur au seuil de 8,76% ;
le Conseil d’Administration pourra annuler la présente augmentation de capital au 30
novembre 2021, en cas de mise en service partielle des aménagements et
équipements, ayant pour effet que la Rentabilité des Investisseurs soit comprise entre
9.89% et 8.76%, sauf si, en exécution de la Garantie Fiscale, la SAS HOTEL TAHITI a
versé sur un compte séquestre la somme nécessaire en vue de l'indemnisation
ultérieure des Investisseurs de la baisse de Rentabilité liée a la perte effective de
I'Avantage Fiscal en conségquence des aménagements et équipements non mis en
service ;
le Conseil d’Administration pourra, en date du 30 novembre 2021, annuler la présente
augmentation de capital en cas de non-réitération de la vente de I'Hotel Rénové par la
signature de I'Acte de Vente le 8 novembre 2021 au plus tard ;
si a l'issue de la période de souscrigtion, soit le 31 décembre 2021 avant 12 heures,
cette derniére a été souscrite a hautzur de 75% minimum du montant initial ;
si au 31 décembre 2021, aucune modification législative ou réglementaire susceptible

/ Page2/3
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d'avoir un effet sur une augmentation sensible des colts du programme
d'investissement at/au une réduction, supdrieurs 3 49 painte de hace, de la rentahilité
offerte aux investisseurs, n’est intervenue.

Votre Conseil d’administration vous propose, sur la base de son rapport, de lui déléguer pour
une durée expirant le 31 décembre 2021, la compétence pour décider une augmentation du
capital et de supprimer votre droit préférentiel de souscription aux actions ordinaires a
émettre. Le cas échéant, il lui appartiendra de fixer les conditions définitives d'émission de
cette opération.

Il appartient au Conseil d’administration d'établir un rapport conformément aux articles
R.225-113 et suivants du code de commerce, |l nous appartient de donner notre avis sur la
proposition de suppression du droit préférenticl de souscription ct sur certaines autres
informations concernant I'émission, données dans ce rapport.

Nous avons mis en ceuvre les diligences quz nous avons estimé nécessaires au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a
cette mission. Ces diligences ont notammen: consisté a vérifier les informations fournies dans
le rapport du Conseil d’administration sur les motifs de la proposition de suppression du droit
préférentiel de souscription et sur la justification du choix des éléments de caleul du prix
d’émission et sur son montant.

Nous n‘avons pas d’observation a formuler sur :
la sincérité des informations données dans le rapport du Conseil d'administration ;
le choix des éléments de calcul du prix d’émission et de son montant.
la présentation de l'incidence de I'émission sur la situation des titulaires de titres de
capital, appréciée par rapport aux capitaux propres ;
la proposition de suppression du drait préférentiel de souscription qui vous est faite.

Paris, le 13 octobre 2021
Le Commissaire aux comptes,

ACCOMPLYS AUDIT SAS représentée par

e

Jacques Parent

o
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