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Projet présenté par
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Garanties personnelles et réelles 

MONTANT CIBLE 190 000 € 

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

12 mois

11,0 % 

Coupons mensuels

Remboursement In fine
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HOUILLES (78)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

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

marchand de biens à Houilles (78800)

Cautionnements personnels du dirigeant Olivier GIROD

Hypothèque de 1er rang sur l’actif objet du financement
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SYNTHÈSE DE L’ANALYSE

POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION
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Opérateur déjà financé par CF avec projet remboursé 

Offres reçues pour 100% des lots 

Prix de revente dans les moyennes de marché 

Risque de commercialisation 

Risque d’illiquidité 

Risque de perte totale ou partielle des sommes investies 



L’ACTIF
LOCALISATION

PROJET

L’actif est situé 8 rue Alexandre Dumas à Houilles (78800) : 

Quartier résidentiel, à proximité des commerces et commodités

10 min à pied du centre-ville de Houilles

15 min à pied de la gare de Houilles 

40 min en voiture de Paris
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Acquisition d’un ensemble immobilier de 90m² habitables pour 400K€ soit 4 444€/m² 

Obtention et purge d’une déclaration préalable et réalisation d’une division parcellaire en

deux lots 

Revente de deux lots à la découpe pour un CA total de 570K€, soit 3 944€/m² pour la

maison et 1 070€/m² pour le terrain 



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF

L’actif désigne une maison d'habitation T6 de 90m² élevée sur sous-sol et comprenant :

Au rez-de-chaussée : entrée, séjour, cuisine équipée, salle de bains.

Au premier étage : palier, 3 pièces (dont 2 chambres), WC et dégagement. 

Grenier aménagé en deux chambres

Jardin

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

L’actif est situé sur une parcelle de 299m². Le projet consiste à diviser la parcelle en deux lots distincts

pour une revente à la découpe : 

Maison existante sur un terrain de 112m²

Terrain à bâtir d’une surface de 187m² comprenant un bâti (cabanon de jardin). La surface

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 été valorisée par l’agence La Forêt entre 310K€ et 320K€ en l’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



PLAN EN L’ETAT - MAISON

PHOTOS

Page 6 sur 25



VISUELS EN L’ETAT

PHOTOS
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VISUELS EN L’ETAT

PHOTOS
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VISUELS EN L’ETAT - TERRAIN

PHOTOS
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VISUELS APRES TRAVAUX - TERRAIN

PHOTOS
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PLAN APRES DIVISION

PHOTOS
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GRILLE DE COMMERCIALISATION - SCÉNARIO OPÉRATEUR

LE PROJET
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La commercialisation est gérée par l’opérateur mais également par l’agence La Forêt située à Houilles pour la maison. Un mandat est en cours pour un affichage de 387K€ sur la maison (FAI  

de 15K€ à la charge du vendeur).

Offre maison : 370K€ (FAI),  sous condition suspensive de financement et à la vente d’un appartement situé à 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 l’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 à un seul des deux lots.



OFFRES

LE MARCHÉ

TRANSACTIONS
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Source : Immodata, Seloger

ANALYSE DE MARCHE



BILAN FINANCIER 

LE PROJET 
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SCENARIO CRISE 

LE PROJET 
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Si la DP n’est pas purgée, l’opérateur prévoit une simple renovation energétique pour passer le DPE de

E à B pour 37K€. Dans cette optique, la valeur de l’actif au m² atteindrait les 6 000€/m².



TABLEAU EMPLOIS-RESSOURCES

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



TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL

LE PROJET

CALENDRIER

SÛRETÉS

MODALITÉS DE DÉBLOCAGE
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* Basé sur le montant maximum de la collecte

Séquestre de 3 mois de coupons

Cash réserve de 2 mois de coupons 

Cautionnement personnel du dirigeant Olivier GIROD

Hypothèque de 1er rang inscrite sur l’actif objet du financement



FICHE D’IDENTITÉ
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LA SOCIÉTÉ

Société émettrice SAS GIROD IMMOBILIER

Activité Promotion immobilière de logements 

Localisation 15 RUE AMPERE, 78420 CARRIERES-SUR-SEINE

Date de création 07/2023

Capital social 50 000 €

Chiffre d’affaires 911 577 €

Actionnariat Détenue à 100% par l’opérateur Olivier Girod

Dirigeants Olivier GIROD



ORGANIGRAMME SIMPLIFIE

LA SOCIÉTÉ
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LES DIRIGEANTS

EXPERIENCE :

07/2023 : Président de 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 :

CESEM Neoma Business School

B.A. in European Business (Dublin City University)
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Olivier GIROD

47 ans



PATRIMOINE
PATRIMOINE – Olivier GIROD

Page 21 sur 25



PATRIMOINE
TABLEAU DE SUIVI CF
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TRACK RECORD
EXEMPLES DE PROJETS RÉALISÉS
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Division cadastrale puis revente
d’une maison avec terrain de 98m² et
conservation d’un second terrain de

251m² pour revente ultérieure

Date : 2023
CA réalisé : 500K€

Marge : 42%

11 RUE AMPÈRE, CARRIÈRES-
SUR-SEINE (78420)

Division foncière et revente à la
découpe de 8 logements 

Date : 2024
CA réalisé : 903K€

Marge : 11%

Revente maison et terrain après
division cadastrale

Date : 2025
CA réalisé : 442K€

Marge : 12%

Financement Clubfunding

100 RUE KARL MARX, HOUILLES
(78)

60 BIS RUE DE JEMMAPES,
HOUILLES (78)



ANNEXE : COMPTES SAS GIROD IMMOBILIER AU 31/12
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ClubFunding® est un Prestataire de Services de Financement Participatif (PSFP) agréé et régulé par
l’Autorité des marchés financiers sous le numéro FP-2023-40 – SAS au capital social de 125 000
euros – RCS Paris 807 764 980 – Siège social : 19 rue Cambacérès 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 à caractère purement informatif. Ces éléments sont fournis à 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 à l’investissement.

Contactez-nous
contact@clubfunding.eu

+33 (0)1 89 72 13 20

www.clubfunding.eu
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