"+ ClubFunding | DOSSIERD'INVESTISSEMENT

Jardin Houlilles

Projet présenté par SAS GIROD IMMORBILIER

MONTANT CIBLE 190 000 €

] ° Garanties personnelles et réelles
MATURITE CIBLE 12 mois

Q Coupons mensuels

RENDEMENT ANNUEL CIBLE 11,0% ,
e Remboursement In fine

jBsll HOUILLES (78)
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SYNTHESE DE L'’ANALYSE

Financement de I'acquisition d’'un ensemble immobilier dans le cadre d’'une opération de

marchand de biens a Houilles (78800)

SURETES

e Cautionnements personnels du dirigeant Olivier GIROD

» Hypothéque de lerrang sur I'actif objet du financement




SYNTHESE DE L’ANALYSE

POINTS FORTS

o Opérateur déjafinancé par CF avec projet remboursé
o Offres recues pour 100% des lots

e Prixderevente dans les moyennes de marché

POINTS D’ATTENTION

e Risque de commercialisation
e Risque d'illiquidité

e Risque de perte totale ou partielle des sommes investies

8,3
GARANTIES

7.3
SOLIDITE FINANCIERE

CONSOLIDES OU SOCIETE
HISTORIQUE DU GROUPE

ORGANISATION

1.4

8,9
LOCALISATION

EXPERIENCE
8,2

ADMINISTRATIF et TECHNIQUE
8,0

8,5
COMMERCIALISATION

8,2
ELEMENTS FINANCIERS DE L'OP
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L’actif est situé 8 rue Alexandre Dumas a Houilles (78800):
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PROJET

e Acquisition d’'un ensemble immobilier de 90m2 habitables pour 400K€ soit 4 444€/m? =
e Obtention et purge d’'une déclaration préalable et réalisation d'une division parcellaire en
deux lots ) o L A

e Revente de deux lots a la découpe pour un CA total de 570K€, soit 3 944€/m2 pour la i D'# _ L N &

maison et 1 070€/m2 pour le terrain
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L’ACTIF O

Al <o s 4 L’actif désigne une maison d'habitation Té de 90m?2 élevée sur sous-sol et comprenant:
i .n" L o

Hua

’ -.

e Aurez-de-chaussée: entrée, séjour, cuisine equipée, salle de bains.

=
15

e Aupremier étage : palier, 3 pieces (dont 2 chambres), WC et dégagement.
e Grenier aménagé en deux chambres
e Jardin

Au fond du jardin, un cabanon en bois bati sur une dalle béton. La maison est en DPE E actuellement.

L’actif est situé sur une parcelle de 299mz2. Le projet consiste a diviser la parcelle en deux lots distincts

pour une revente ala découpe :
e Maison existante sur un terrain de 112m?

‘f:. g i_n.\. ,1)
P
i é 'ﬁ%‘.: e Terrain a batir d’'une surface de 187m2 comprenant un bati (cabanon de jardin). La surface

}

£} 2 constructible est d’environ 110m2
La promesse d’acquisition a été signée le 23/11/2025 pour 400K€ sous condition de financement. La

date de réitération est prévue le 18/04/2026 (prorogation validée par le vendeur).

La maison a éte valorisée par I'agence La Forét entre 310K€ et 320K€ en I'état et le terrain avec PC

entre 210K€ et 220K€.

La DP pour division du terrain a été obtenue le 27/03/2026, en cours de purge. Page 5 sur 25



PHOTOS

PLAN EN L’ETAT - MAISON
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PHOTOS ©

Bureau Chambre R+1

Chambe R+2
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PHOTOS
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PHOTOS O

VISUELS EN L’ETAT - TERRAIN
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PHOTOS S
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LE PROJET

GRILLE DE COMMERCIALISATION - SCENARIO OPERATEUR

Y
9

Superficie/unida Superficie .
. Precio de venta con
Type d exterior . - . €/m?
impuestosincluidos
(m3/u) (m?)
Maison 16 90 112 370000 4111
Venta total de la vivienda 90 112 370000 4111
Terrain 187 200 000 1070
Vente total delterreno 187 200 000 -
| CA total 90 299 570 000 6 333

Projet Muyen’ne de Moyenne de rf'narché
marcheé Offre Transaction
Moyenne T4 6203 | 4513 |
Moyenne T5 ; 5540 | 5650
Moyenne T6 4111 | 5197 | 4438
Moyenne T7 ’ 6633 | 5285 |
Media ponderada global 5788 i 5560 |

« Lacommercialisation est gérée par I'opérateur mais €également par 'agence La Forét située a Houilles pour la maison. Un mandat est en cours pour un affichage de 387K€ sur la maison (FAI

de 15K€ a la charge du vendeur).

« Offre maison: 370K€ (FAI), sous condition suspensive de financement et a la vente d’'un appartement situé a Cergy, dont le compromis est en cours de signature

» Offre terrain: 200K€ sous condition suspensive de financement, la fourniture d’'une étude de sol ainsi que I'obtention et la purge d’'un PC. Le terrain a été commercialisé par un constructeur

qui se chargera de déposer le PC aux noms des acquéreurs.

Notre intervention est ainsi exposée a un seul des deux lots.
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| E MARCHE )

Type |  Adresse/Zone | m? | Prix | €/m? Type | Adresse/Zone m? Prix | e
T4 Houilles {(78800) 78 499 000 6 406 Terrain constructible Houilles (78800) 187 225000 1203
T5 Houilles {78800) g5 450 000 4737 Terrain constructible Houilles (78800) 225 243 000 1080
T6 Houilles {78800) 973 579 000 6 226 Terrain constructible Houilles (78800) 300 250 000 833
T6 Houilles (78800) 130 580 000 4 462 Terrain constructible Houilles (78800) 267 350 000 1311
T4 Houilles (78800) 83 499 000 6012 Moyenne pondéree 1091
15 Houilles {78800} = 025000 7000
17 Houilles {78800} 150 8995 000 G633
15 Houilles {78800} 78 399 000 D115
Moyenne T4 6203
Moyenne T5 5540
Moyenne T6 5197
Moyenne T7 6633
Moyenne pondérée globale 5 788
Date | Type Adresse / Zone | m? Prix | €/m?
avr-25 7 8 rue Florentin Lasson 136 718 700 5285 .
janv-25 T4 28rue Ernest Renan 77 347 500 4513 Rue Alexandre Dumas, 78800 Houilles
oct-24 5 3rueduPresident Wilson 90 565 000 6278 ' -
oct-24 16 20 rue duRocher 120 532 500 4 438
aout-24 15 25 rue Hosa Luxembourg 85 498 950 5870 o . L .
- — — rx m2 moyen Prix m2 moyen
aout-24 T3 6b Impasse Honore de Balzac 80 513 500 6419 — - -
mars-24 15 12 rue Rosa Luxembourg 108 235000 4954 i 5 538 € ’QI‘ 5 396 €
fevr-24 13 11brue du Bocher 54 354 000 6556 0 de 3512 € 2 8096 € de 4497 € a 5933 €
fevr-24 T3 18t Avenue de la Republique 63 455 000 7222 APPARTEMENT MAISON
Moyenne T3 6713 vew ee
Moyenne T4 4513
Moyenne 15 2650
Source : Immodata, Seloger Moyenne Té 4438
Moyenne T7 5285
Moyenne globale pondéree 5560
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LE PROJET

BILAN FINANCIER

PrixTTC
(en €)

Prix d'acquisition 430699
Honoraires techniques 6598
Honoraires de gestion et commercialisation 15070
Frais de garantie 1726
Frais financiers 34000

Prix de revient

Marge del'opération
% du CA

488 093

Prix au m? ou
par unité
(en €)

6333

4786

73

167

19

Y
9

Ratios

LTPP
LTV

LTC

46%
35%

43%

TRI Operator

30%
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LE PROJET

r

SCENARIO CRISE

Prix TTC Prix au e ou Sila DP n’est pas purgeée, I'opérateur prévoit une simple renovation energétique pour passer le DPE de
(en€) P?;::;;E E a B pour 37K€. Dans cette optique, la valeur de I'actif au m2 atteindrait les 6 000€/m2.
Chiffre d'affaires 540 000
Prix d'acquisition 430699 4786
Travaux 37000 411
Honoraires techniques 910 10
Honoraires de gestion et commer cialisation 70 1
Frais de garantie 1726 19
Frais financiers 34000
Prix de revient 504 405 5605
Marge deI'opération 35595
% du CA 7%
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LE PROJET

r

TABLEAU EMPLOIS-RESSOURCES

EMPLOIS RESSOURCES
Prix d'acquisition 400 000 € Opérateur 253592 € 56%
Frais liés a I'acquisition 44 425 € ClubFunding 200000 € 44%
Séquestre coupons etcash reserve 9167 € Banque 0€ 0%

Phase acquisition 453592 €

Travaux bruts (création de valeur) 0€ Opérateur 23168 € 100%
Honoraires et autres (hors fraisinfine) 6 668 € ClubFunding (prét travaux) 0€ 0%
Frais financiers (hors sequestre) 16 500 € Banque (credit travaux) 0€ 0%
Loyers pergus 0€ 0%
Phase projet 23 168 € 23168 € 100%
Prix de revient cash 476 760 € 476 760 € 100%

Notre intervention est exposée a la vente d’'un seul des deux lots.
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LE PROJET

TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL

Fonds propres opérateur
Emission obligataire ClubFunding

276 760 €|58%
200 000 €|42%

Prix de revient cash 476 760 €
+ Honoraires de vente 15000€
- Cash reserve -3667 €
Prix de revient total 488 093 €

*Basé sur le montant maximum de la collecte

CALENDRIER

100%

2@

Signature de la Obtention de la
promesse d'achat declaration préalable

11/2025 04/2025

Acquisition
du bien

06/2026

Vente
des actifs

D'ici 06/2027

SURETES

o Cautionnement personnel du dirigeant Olivier GIROD

e Hypothéque de ler rang inscrite sur I'actif objet du financement

MODALITES DE DEBLOCAGE

e Sequestre de 3 mois de coupons

o Cashréserve de 2 mois de coupons

Y
9
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LA SOCIETE

Société émettrice
Activité
Localisation
Date de création
Capital social
Chiffre d’affaires
Actionnariat

Dirigeants

SAS GIROD IMMOBILIER
Promotion immobiliére de logements
15 RUE AMPERE, 78420 CARRIERES-SUR-SEINE
07/2023
50000 €
911577€
Détenue a 100% par I'opérateur Olivier Girod

Olivier GIROD

Y
9
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LA SOCIETE

Olivier Girod ,l

100%

Y

SAS GIROD
IMMOBILEIR

v
.

Financement
ClubFunding

jf‘? Garanties personnelles
-z-f-{r Garanties reelles

— — —p Fluxfinanciers

— » Actionnariat
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LES DIRIGEANTS ©

Olivier GIROD
47 ans

EXPERIENCE:
e 07/2023:Présidentde la SAS GIROD IMMOBILIER

2021 - 2023 : Directeur des achats France Benelux chez ATALIAN

2010-2021 : Fleet Procurement Manager puis Directeur des Achats chez ISS
FRANCE

2005 - 2010 : Manager Strategic Sourcing chez HAVI GLOBAL SOLUTIONS

2001 - 2005 : Commodity Manager chez LEXMARK

FORMATION:
e CESEM Neoma Business School

e B.A.in European Business (Dublin City University)
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PATRIMOINE

Valeur

Valeur Vénale
% détention Date Surface Vénale CRD (estimation ou | QP opérateur

opérateur d'acquisition (estimation
ou expertise) expertise)

15 rue Ampere, 78420
r per 71% 01/04/2011 196 800000 295 777 504 223 359511

Residence principale - Maison . :
Carrieres-sur-5eine

11/13 rue Ampere,

Terrains a batir 78420 Carrieres-sur- 71% 11/04/2022 137 175000 132 480 42 520 30 317
Seine

Total immobilier 333 975000 428 257 546 743 389 828

Total immeobilier brut 975000

Total CRD 428 257

Patrimoine immobilier net 546 743
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PATRIMOINE

Nom Préteur

Date
d'émission

Date de maturité
actualisée

Montant
d'émission

1648 GIROD IMMORBILIER PAVILLONHOUILLES Rembourseé 28/02/2025 06/05/2025 150 000 € 0€
Montant total financé 150 000 € 100%
Dont rembourse 150000¢€ 100%
CRD 0€
Etat paiementcoupons: ajour

Y
9
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TRACK RECORD O

11 RUE AMPERE, CARRIERES- 100 RUE KARL MARX, HOUILLES 60 BIS RUE DE JEMMAPES,
SUR-SEINE (78420) (78) HOUILLES (78)

Division cadastrale puis revente Divis’ion fonciere etrevente ala Revente. r.nrfj\ison stterrain apres
d'une maison avec terrain de 98me et découpe de 8 logements division cadastrale
conservation d’'un second terrain de

251m?2 pour revente ultérieure bate : 2025
Date : 2024 CAréalisé: 442K€
CAréalisé : 903K€ Marge : 12%

Date : 2023
CA réalisé : 500K€
Marge : 42%

Marge: 11%
Financement Clubfunding
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SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

Unité 20244
Ventes de marchandises KE S04
Production vendue KE 7
Chiffre d'affaires (CA) K€ o2
Crofssance % ..
Froduction stockée KE -
Production immobilisée KE -
Produitsd'exploitation K€ "z
Croissance % n.o.
Arhat et charges de produdion KE (793)
Charges Externas KE [(27)
Charges de personne KE (3
Impots el taxes KE -
Autres produits/charges d'exploitation KE )
Charges opérationnelles K€ (823)
Croissance % .o
Excédent Brut d'Exploitation (EBE) K€ B8
Marge 9% 10%
DAP nefles des reprises KE
Résultat d'Exploitation (REX) K€ 88
Marge % 10%
Résultat des opérations &n cormrmun KE
Produits financiers KE
Charges finandéres KE (16)
Résultat financier KE (16)
Marge g (%)
Résultat Courant Avant Impot (RCAI) K€ 72
Marge % 8%
Produits exceplionnals KE
Charges exceptionneales KE
Résultat exceptionnel {3 -
Morge 9% 0%
Farticipations des salariés KE
Imp&ts sur les bénéfices KE {14)

Résultat Net de l'exercice (RN)

Marze

Comptes du 20/07/2023 au 31/12/2024

ANNEXE : COMPTES SAS GIROD IMMOBILIER AU 31/12

BILAN SIMPLIFIE - ACTIF

Unité 20244
Immaobili=ations incorporelles KE
Immobilisations corporelles ke
Immoblisationsfinanciéres KE
Actif immobilisé KE -
Stocks ke 18
Clients et comptes rattaches KE -
Autres créances ke 24
|Actif courant KeE 42 |
IVMP et disponibilités Ke 99 |
|Cumptes de Régularisation KE - |

Total ACTIF

K€

142

BILAN SIMPLIFIE - PASSIF

Ulnite 20244
Capital social HE 50
Ré=erves et autres RE -
RAM FE -
Ré=zultat de I'exercice k& 50
Autres fonds propres HE -
|Eapitaux propres KE 109 |
|Prmri5inn5 KRE 9 |
Emprunts obligataires HE -
Dettes bancaires k& -
Dettes financigres diverses k& Fi
Dont CCA RE -
Dettes bancaires et financiéres K€ 7
Dettes fournisseurs K& 1
Dettes fizcales et sociales FE 16
Autres dettes KE -
|Passif courant KRE 17 |
Total Passif K€ 142
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"+ ClubFunding

Contactez-nous

contact@clubfunding.eu

+33(0)1 8972 1320

www.clubfunding.eu

ClubFunding® est un Prestataire de Services de Financement Participatif (PSFP) agréé et regulé par
I’Autorité des marchés financiers sous le numéro FP-2023-40 - SAS au capital social de 125 000
euros - RCS Paris 807 764 980 - Siege social : 19 rue Cambacéres 75008 Paris.

AVERTISSEMENT : Les offres de financements participatifs comportent des risques et en particulier
le risque de perte totale ou partielle des sommes investies et le risque d'illiquidité. Cette présentation
est a caractére purement informatif. Ces éléments sont fournis a titre indicatif et ne sauraient
constituer en aucun cas une garantie de performance future. Ce document ne constitue ni une
recommandation d’achat ou de vente, ni une incitation a I'investissement.
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