Ia Livret P DOCUMENT D'INFORMATION SYNTHETIQUE

Mis & la disposition du public & l'occasion d’'une émission d'obligations
A souscrire en numéraire d’'un montant inférieur & 8 millions d’euros .

PRESENTATION DE L'EMETTEUR
EN DATE DU 25 NOVEMBRE 2021

LIVRET P.
Société anonyme au
capital de : 37.000 Euros
Siége social : 6 rue d’Armaillé, 75017 Paris

RCS Paris 904 635125

Les investisseurs sont informés que la présente offre de titres financiers ne donne pas
lieu & un prospectus soumis au visa de I'Autorité des marchés financiers et ne répond
pas aux exigences d'une offre de financement participatif au sens du Réglement
général de I'Autorité des marchés financiers.
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I. Activité de 'Emetteur et du projet
A. Présentation de I'Emetteur

Livret P. ("la "Société" ou I"Emetteur”) est une société anonyme au capital 37.000 euros
entiérement libéré le 19/10/2021 auprés de la Banque Wormser Fréres - 13 Boulevard Haussmann
75009 Paris. Le siége social se situe 6 rue d’Armaillé, 75017 Paris. Elle est immatriculée au registre
du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro 904635125 le 26/10/2021 pour une durée de
99 ans.

La Société est co-détenue par (i) Innovative Finance SAS (99.99%) dont le siége social est situé 6
rue d’Armaillé, 75017 Paris, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous
le numéro 901 549 766, et (ii) Avant-Garde Capital SAS (0.01%) dont le siége social est situé 39 Bd
Beaumarchais, 75003 Paris, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous
le numéro 889 218 178.

B. Activités de 'Emetteur

L'activité de la Société est essentiellement d'acquérir des actifs immobiliers résidentiels de
qualité avec l'objectif d’en tirer un rendement locatif. La Société se concentre sur les grandes
métropoles frangaises ou le marché locatif est tendu et offre des perspectives de revalorisation
intéressantes sur le long terme.

La société cherchera a optimiser la valeur de son portefeuille de biens gréce d la vente réguliéres
d'actifs @ moyen [ long terme lorsque leur appréciation sera jugée satisfaisante.

La stratégie de Livret P. en matiére d'acquisition des actifs est la suivante :

» |dentification des zones a forte concentration de jeunes actifs et avec potentiel d’appréciation
a moyen [ long terme : zones urbaines essentiellement ;

» Acquisition de résidences avec une remise sur la valeur de marché;

= Formalisation d’'un acte notarié de vente;

» Mise en gestion des biens détenus.

C. Principales tendances récentes ayant des
répercussions sur 'Emetteur et ses secteurs d'activité

Le marché résidentiel en France est caractérisée par un niveau de prix et une demande élevée.
Placement favori des frangais, I'immobilier résidentiel est historiquement peu volatile.

On note depuis quelques années un surcroit d’intérét pour 'immobilier résidentiel du coté des
investisseurs institutionnels, étrangers notamment, attirés par des rendements solides et stables
dans un contexte de taux bas. Selon le cabinet JLL, plus de 4,4 milliards d’euros ont été investis en
immobilier résidentiel en France par des institutionnels au ler semestre 2021, un volume
d'investissement record, en hausse de 23% par rapport au ler semestre 2020.

La Société ambitionne de permettre & ses investisseurs de profiter de la dynamique du secteur.
Le marché du logement en France suite & la crise du COVID :

Le marché de I'ancien s’est rapidement redressé aprés son fléchissement lié & la crise de la
COVID-19; la reprise graduelle des ventes observée dés le mois d’aolt 2020 s’est en effet
poursuivie au ler semestre 2021, permettant d'atteindre un nombre record d’actes a la fin du
mois de juin avec 1155 000 ventes enregistrées sur 12 mois glissants.

L'indice des prix de I'INSEE, qui avait progressé de 6,4 % sur un an en 2020 malgré le contexte lié &
I'épidémie de COVID-19, a poursuivi sa hausse au cours des 6 derniers mois (+3 %).
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D. Utilisation du montant des fonds levés et autres levées de fonds

» L'objet de 'Offre est de permettre a la Société, a travers 'émission d'obligations, de disposer de
fonds pour financer ses opérations d'acquisition de biens résidentiels. Les investisseurs
apportent une partie des ressources nécessaires au bouclage du financement des projets.

= Participer & I'Offre est similaire & tout investissement immobilier et doit étre envisagé comme
un placement da long terme. L'Emetteur attire I'attention des investisseurs sur les risques
mentionnés en section Il du présent document.

» |'actionnaire de référence de Livret P. SA, la société Avant-Garde Capital SAS, s'’est engagée &
participer a I'Offre, et y souscrira & hauteur de 500 000 euros. Ainsi, méme cas d’échec ou de
succes limité de I'Offre, la société disposera de suffisamment de ressources pour réaliser sa
premiére acquisition. Elle est prévue pour décembre 2021 et un accord de financement
bancaire d 80% a été obtenu auprés du groupe BPCE :

Une Maison de 1930 & Villejuif Leo Lagrange (94800):

220 m2 de surface; 40 m2 de terrasse, et 70 m2 jardin

2 places de parking

Prix négocié 995 000€, frais d’agence inclus

Salon, cuisine et salle @ manger ouvrant sur la terrasse, 9 chambres, dont 1 studio
Travaux de rénovation et restructuration prévu

Partenariat en place avec la société Colonies pour y mettre en place le « coliving »
6% de rendement prévu sur ce projet
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» L'Emetteur ajustera son programme d'acquisitions immobiliéres en fonction du niveau des
fonds levés dans le cadre de l'offre.

* L'Emetteur n'a pas réalisé d'autres levées de fonds.
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» Vous étes invité a cliquer sur les liens hypertextes suivants pour accéder aux :

> comptes existants ;

> rapport du commissaire aux comptes ;

> tableau d'échéancier de I'endettement sur 5 ans ;

> éléments prévisionnels sur I'activité ;

> organigramme du groupe auquel appartient I'émetteur et la place qu'il y occupe ;
> curriculum vitae des représentants Iégaux de la société ;

> organigramme des principaux membres de I'équipe de direction.

Une copie des rapports des organes sociaux du dernier exercice et de I'exercice en cours peut
étre obtenue sur demande au sieége de la société Livret P. SA : 6 rue d’Armaillé, 75017 Paris.

Il. Risques liés a I'activité de I'émetteur et a son projet

Avant de prendre la décision dinvestir dans les obligations Livret P, en plus de toutes les
informations figurant dans ce document informatif doivent étre prises en compte les risques qui

pourraient nuire a l'activité, les résultats, ou la situation financiére de I'Emetteur, dont:

1) Risques lié au modéle économique

Le modéle économique de la Société consiste & acquérir des actifs immobiliers résidentiels avec
une décote par rapport a leur valeur de marché, et a optimiser leur rendement locatif en utilisant
par exemple des modéles de colocation ou de coliving. L'occupation des biens en continue ne
peut étre garantie et il existe ainsi un risque de vacance locative et d'impayés.

La rentabilité finale obtenue pourraient donc étre inférieure aux estimations initiales.

2) Concentration géographique du produit et du marché

Les actifs qui seront détenus par la Société sont tous résidentiels et seront situés principalement
dans Paris, le Grand Paris et les grandes villes frangaises. Par conséquent, en cas de
modifications spécifiques de ces régions, ou en raison des évolutions €conomiques particuliéres
les résultats ou I'évaluation des actifs de la société pourraient étre impactés.

3) Risques lié & la valorisation des biens

L'évaluation des biens est confiée & une société d’expertise qui peut étre BNP Paribas Real Estate
ou BPCE Solutions Immobiliéres. L'expert pourrait étre amené a faire une analyse erronée de la
valeur des biens ce qui aurait pour conséquence d'affecter négativement le retour sur
investissement de la Société. La réévaluation des actifs pourrait aussi s‘avérer inexacte in fine.

4) Risques liés aux charges

Il est possible que la Société ait fait une estimation erronée de ses frais futurs, ce qui pourrait
diminuer la rentabilité des projets. Avant chaque investissement dans un bien, les dirigeants
établissent une projection sur plusieurs années afin de vérifier sa rentabilité. Une mauvaise
estimation pourrait impacter sa capacité & rembourser les investisseurs.

5) Risques liés & I'endettement

Compte tenu du montant des projets dans lesquels la Société souhaite investir, la Société
pourrait avoir recours a I'endettement. Tout emprunt sera contracté aux taux et conditions de
marché, lesquels sont susceptibles d'étre différents de ceux en vigueur & la date du présent
document.
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B) Risques liés a I'absence de droit de vote des investisseurs

Les investisseurs qui participent a I'Offre souscrivent & des obligations émises par I'émetteur qui
ne donnent pas accés au capital de la société et n‘offrent pas de droit de vote. Les souscripteurs
ne disposent ainsi d'aucun pouvoir dans la gestion des affaires de la société.

7) Risques liés & la situation financiére de I'émetteur

Actuellement, avant la réalisation de la levée de fonds de la présente offre, la société dispose,
d'un fonds de roulement net suffisant pour faire face & ses obligations et a ses besoins de
trésorerie pour les 6 prochains mois. Son actionnaire de référence, la société Avant-Garde
Capital apportera les fonds propres nécessaires aux acquisitions prévues a ce jour.

8) Risques de perte en capital

La valeur du patrimoine de la Société dépend des biens qu’elle détient. Elle peut donc varier & la
hausse comme a la baisse en fonction du marché immobilier, et impacter sa capacité in fine
rembourser les investisseurs.

9) Risques de liquidité

La Société investira uniquement dans des actifs immobiliers non cotés, peu ou pas liquides et les
obligations émises ne seront pas admises a la négociation sur un marché d'instruments
financiers, de telle sorte qu’elles ne sont pas liquides. Néanmoins, I'investisseur peut demander,
sous certaines conditions, un remboursement anticipé gréce notamment a la réserve de liquidité
mise en place. En conséquence, I'attention des investisseurs est attirée sur le fait que leur
demande pourrait ne pas étre intégralement exécutée si les demandes de remboursement
dépassent les fonds disponibles. Afin de permettre les remboursements non exécutés grdce a la
réserve de liquidité, la Société peut procéder d la cession de certains actifs dans des conditions
et & des prix qui pourrait avoir un impact négatif sur la valeur de son portefeuille d'actifs.

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

lil. Capital social

» Le capital social de la société est intégralement libéré. A l'issue de I'offre, le capital social de la
société serainchangé et composé d’'une seule catégorie d'actions ordinaires conférant des
droits identiques.

* La société n‘a pas émis de valeurs mobiliéres donnant accés a son capital social ni attribué de
droits donnant accés a son capital social.

= |l n‘existe pas de délégation de compétence permettant d’augmenter immeédiatement et/ou &
terme le capital social sans avoir a solliciter & nouveau I'assemblée générale des associés.

Vous étes invité a cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder au tableau décrivant la
répartition de I'actionnariat de la société :

> actionnariat de la société ;

Vous étes invités a cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder a I'information sur les droits
et conditions attachés d toutes les actions ou valeurs mobilieres déja émises et donnant acces
au capital social de I'émetteur :

> statuts de la société ;
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IV. Titres offerts d la souscription
A. Droits attachés aux titres offerts a la souscription

Le 05/11/2021, le Conseil d’Administration de 'Emetteur a autorisé I'émission d’'un emprunt
obligataire d’'un montant total maximum de 7.990.000 euros, par voie d’€mission d’'un nombre
maximum de 7.990.000 Obligations.

Principales caractéristiques des Obligations :

= Chaque Obligation est émise & un prix égal a sa valeur nominale, soit un euro (EUR1);

» Chaque Obligation est créée sous la forme nominative et inscrite au nom de chaque
Souscripteur dans le registre et les comptes d'obligataires de I'Emetteur.

= Chaque Obligation portera jouissance & compter de la Date d'Investissement qui désigne le
ler jour du mois suivant la date de réception des fonds par l'investisseur a I'Emetteur. A titre
d’exemple, la Date d’Investissement pour un versement regu le 17 juin sera le ler juillet, et pour
un versement de fonds regu le 29 aout, la Date d'Investissement sera le ler septembre.

Amortissementin fine:

L'Emetteur procédera a 'amortissement des Obligations in fine & la Date Finale d’Amortissement,
qui désigne la date a laquelle la Fonciére aura procédé au remboursement de I'lnvestissement
Rémunéré, soit au plus tard & I'expiration d'un délai de 20 ans & compter de la Date de Signature.

Amortissement anticipé:

L'Emetteur aura la faculté a tout moment de procéder, a sa discrétion et sans pénalité, &
I'amortissement anticipé de tout ou partie de I'Encours Total des Obligations, & condition d'en
aviser les Investisseurs au moins trente (30) jours calendaires avant ledit remboursement.

Chaque Souscripteur bénéficiera également d’'une option de remboursement anticipé en tout ou
partie de ses Obligations, sur simple notification de sa part transmise & 'Emetteur moyennant un
préavis d'un mois, et sous réserve toutefois que ce dernier dispose des fonds nécessaires sur la
Réserve de Liquidité dédiée a ce type de remboursement.

Taux d’intérét:

Les Obligations porteront intérét & compter de la Date d’Investissement et jusqu'd la Date
Finale d’Amortissement sur la fraction non encore remboursée. Taux d’intérét brut: 4.00%

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

> contrat d’emission obligataire complet ;

Les dirigeants se sont engagés a travers I'actionnaire de référence Avant-Garde Capital &
souscrire a l'offre a hauteur de 500 000 euros.

B. Conditions liées a la cession ultérieure des Titres offerts a la souscription

Les obligations émises ne seront pas admises a la négociation sur un marché d'instruments
financiers, de telle sorte qu’elles ne sont pas liquides. Néanmoins, I'investisseur peut demander,
sous certaines conditions, un remboursement anticipé gréce notamment a la réserve de liquidité
mise en place. En conséquence, I'attention des investisseurs est attirée sur le fait que leur
demande pourrait ne pas étre intégralement exécutée si les demandes de remboursement
dépassent les fonds disponibles.

Vous étes invités a cliquer sur les liens hypertextes suivants pour accéder a I'information
exhaustive sur les droits et conditions attachés aux titres qui vous sont offerts:

> exemples d'application de la clause de liquidité ;
> contrat d’émission obligataire ;
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C. Risques attachés aux titres offerts a la souscription

Linvestissement dans des sociétés non cotées comporte des risques spécifiques :
» risque de perte totale ou partielle du capital investi;
» risque dilliquidité : la revente des Titres n'est pas garantie, elle peut étre incertaine, partielle,

voire impossible ;
» |e retour sur investissement dépend de la réussite des projets d’investissement financés ;

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

La composition du capital restera inchangée a l'issue de l'offre.

Avant-Garde Capital 5 euros 5
Innovative Finance 36 995 euros 36 995
TOTAL 37 000 euros 37 000

V. Relations avec le teneur de registre de la Société

Les obligations sont €mises sous la forme de titres nominatifs dématérialisés. Les obligations
souscrites sont livrées par linscription en registre nominatif tenu par la Société au siege social. La
Société s'engage a délivrer une attestation d'inscription en compte aux porteurs d'obligations.

VI. Modalités de souscription

Le montant minimum de souscription par Souscripteur est de 100 euros (correspondant

100 obligations). Les souscripteurs adressent leur dossier de souscription sous forme électronique
a la société. La date de réception par la Société d'un dossier complet de souscription fera foi de
l'ordre d'arrivée des souscriptions. La Société procédera a un contrdle des piéces de chaque
dossier ainsi que leur conformité au regard de la réglementation concernant la lutte anti-
blanchiment. La Société en accusera bonne réception par envoi au souscripteur d'une
notification électronique. Toute souscription est irrévocable.

En cas de sursouscription, la Société retournera les fonds aux investisseurs concernés par ordre
chronologique inversé (dernier arrivé, premier remboursé) sur le méme compte bancaire que
celui utilisé lors de la souscription et dans un délai de 30 jours.

Vous étes invités a cliquer sur le lien hypertexte suivant pour accéder a la documentation
juridique vous permettant de répondre & 'Offre :

> bulletin de souscription

Calendrier indicatif de I’offre :

25/11/2021 Dépbt du DIS & I'AMF

01/12/2021 Ouverture de la période de souscription

01/12/2022 Cloture de la période de souscription sauf prorogation décidée par le
Conseil d’Administration de la Société
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