
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

Bischheim

FIEF

Garanties personnelles et réelles

MONTANT CIBLE 590 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

18 mois

11%

Coupons mensuels

Remboursement in fine

Août 2026  ClubFunding SAS - contact@clubfunding.eu - www.clubfunding.eu

BISCHHEIM (67)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

Financement de l’acquisition et des travaux d’un immeuble au 11 route de Brumath dans le cadre
d’une opération de Marchand de Biens à Bischheim (67).

Cautionnement personnel et solidaire notarié du représentant légal Personne physique 

Garantie à Première Demande de la société  MLK GROUPE

Hypothèque de 1er rang inscrite sur l’actif
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POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
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Opérateur local expérimenté, déjà financé par CF 

Biens vendu clés en main avec option d’être déjà loué

Risque d’illiquidité

Risque de perte totale ou partielle des sommes investies



L’ACTIF
LOCALISATION

PROJET

L’actif se situe au 11 Route de Brumath à Bischheim (67800) : ​

À proximité de toutes commodités​

À 1mn à pied du futur Tramway Nord​

À 13 minutes en voitures et à 23 minutes en transport du centre de Strasbourg​

À 25 minutes en transports de l’ISEG ainsi que de plusieurs autres écoles et
universités.

Page 4 sur 27

Acquisition d’un ensemble immobilier d’une surface habitable de 191 m² pour un montant

de 343 K€ soit 1 797 €/m²​

Division des appartements existants en 11 lots et rénovation complète de ces derniers

pour un montant de 280 K€ soit 1 465 €/m²​

Revente des lots à la découpe pour un CA total de 1 005 K€ soit 5 261 €/m² 



PRÉSENTATION DE L’ACTIF
LE PROJET

CRÉATION DE VALEUR

L’actif désigne un immeuble bâti en R+2 composés de trois appartements et d’un garage.
Le dit bien immobilier est composé de la façon suivante :

Au rez-de-chaussée : un T4
Au 1er étage : un T4
Au 2ème étage : un T4
A l’extérieur : un garage

Un compromis de vente a été signé le 7 mai 2026, avec une réitération par acte
authentique prévue au plus tard le 14 août 2026.
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Le projet prévoit la division des 3 appartements existants en 11 lots à usage d’habitation,
accompagnée d’un programme de rénovation complète pour un montant global estimé à
280 K€, soit environ 1 465 €/m².

Ce budget se décompose comme suit :

travaux de rénovation : 255 K€
ameublement : 25 K€

L’opération repose sur une stratégie de création de valeur combinant division, rénovation
et mise en location des lots, avec un positionnement « clé en main » à destination d’une
clientèle d’investisseurs.

Aucune autorisation administrative est nécessaire pour la réalisation de cette opération.



PHOTOS
PLAN EN L’ETAT - IMMEUBLE
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PLAN PROJETE - IMMEUBLE



PHOTOS
VISUELS EN L’ETAT
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PHOTOS
VISUELS EN L’ETAT - TERRAIN
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PHOTOS
VISUELS APRES TRAVAUX

Page 9 sur 27



LE PROJET
OFFRES

TRANSACTIONS

ANALYSE DE MARCHE
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L’opérateur projette un prix de cession moyen de 5 267 €/m², positionné dans la fourchette

haute du marché local de l’immobilier ancien, tout en demeurant légèrement inférieur aux

niveaux observés sur les transactions et offres de biens immobiliers neufs dans le secteur.​

Ce positionnement repose sur une création de valeur intégrant une rénovation complète des

logements, un ameublement de standing ainsi que la mise en location préalable des lots

avant leur cession, offrant ainsi un produit « clé en main » aux acquéreurs.

Ce graphique traduit un marché relativement dynamique, avec un niveau de transactions

globalement aligné avec les nouvelles mises en commercialisation.*prix à Bischheim

*ce graphique concerne
la ville de Bischheim



LE PROJET
GRILLE DE COMMERCIALISATION - SCÉNARIO OPÉRATEUR
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STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION

L’opérateur propose des biens « clé en main », entièrement rénovés, meublés et déjà loués, à destination d’une clientèle d’investisseurs avec un rendement cible autour de 7,5%. Soit 570 € de loyer mensuel.

La commercialisation repose sur un réseau de distribution structuré, composé de trois canaux principaux :

•une société spécialisée dans l’investissement clé en main, représentant environ 50 % des volumes commercialisés ;

•un cabinet d’expertise-comptable, via son réseau d’investisseurs, représentant 30% ;

•un cabinet de conseillers en gestion de patrimoine (CGP) pour les 20% restant.



BILAN FINANCIER - SCÉNARIO OPÉRATEUR

LE PROJET
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LE PROJET
GRILLE DE COMMERCIALISATION - SCÉNARIO CONSERVATEUR

STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION
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Ce scénario conservateur repose sur l’hypothèse d’une commercialisation des lots au niveau des moyennes de marché pour les studios, sans prise en compte de la valorisation liée à la rénovation

complète ni à l’ameublement, soit un prix de 4 500 €/m².

Pour rappel, dans notre grille de commercialisation initiale, le prix de cession moyen projeté par les opérateurs était de 5 267 €/m².



BILAN FINANCIER - SCÉNARIO CONSERVATEUR

LE PROJET
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TABLEAU EMPLOIS-RESSOURCES

LE PROJET 
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Point mort : 3 209 €/m²



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 9 mois de coupons

Cash réserve de 3 mois de coupons

Séquestre travaux de 280 K€, déblocable sur facture

Cautionnement personnel et solidaire du dirigeant Julien MERCKEL

Garantie à Première Demande de la société MLK GROUPE

Hypothèque de 1er rang inscrite sur l’actif



FICHE D’IDENTITÉ
ORGANIGRAMME GROUPE

LA SOCIÉTÉ

Nom MKL GROUPE

Historique Société créée le 09/09/2020

Société émettrice SAS FIEF ASSET MANAGEMENT

Activité
Location de terrains et d'autres biens

immobiliers

Localisation
66 Avenue des Champs Elysees, Paris

75008

Date de création 18/05/2026

Capital social 1 000,00 €

Actionnariat Détenue à 100% par la SAS MKL Groupe

Dirigeant MERCKEL Julien
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ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ

LA SOCIÉTÉ
LE DIRIGEANT
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EXPERIENCE :

2021 – Aujourd’hui : Fondateur de FIEF, société de marchand de biens

2019 – Aujourd’hui : Fondateur de MKL Groupe, activité des sociétés holding

2018 – 2019 : Consultant en Transformation Digitale chez Wavestone 

FORMATION :

2016 - 2018 : Sciences Po Strasbourg

Julien MERCKEL

31 ans



PATRIMOINE
PATRIMOINE – Julien MERCKEL
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Via sa holding, l’opérateur affiche un DSCR de 174%, c’est-à-dire que ses revenus locatifs couvrent 1,74 fois l’annuité du prêt.



PATRIMOINE
TABLEAU DE SUIVI CF
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TRACK RECORD
EXEMPLES DE PROJETS RÉALISÉS
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Acquisition d’un immeuble de deux
appartements et division en 10

studios; rénovation, ameublement,
mise en location et revente

investisseur

Date : 2025
CA réalisé : 1 120 K€

Marge : 24 %

76 RUE DE HEIDENBERG,
STRASBOURG (67)

Acquisition d’un immeuble de 3
appartements et division en 9 studios,

rénovation, ameublement, mise en
location et revente investisseur 

Date : 2026
CA réalisé : 753 K€

Marge : 25 %

Acquisition d’un immeuble de 3
appartements, division en 7 studios,
rénovation, ameublement, mise en

location et revente investisseur

A ce stade : 90% des travaux
terminés et 7/7 lots réservés

 
CA Prévisionnel : 910 K€

Marge prévisionnelle : 27 %

70 RUE DU LAZARET,
STRASBOURG (67)

220 ROUTE D’OBERHAUSBERGEN,
STRASBOURG (67)

26 ROUTE DE LA LIBERATION,
STRASBOURG (67)

Acquisition d’un immeuble de 2
appartements, division en 8 studios,

rénovation, mise en location et
revente investisseur

A ce stade : 20% des travaux
terminés et 2/8 lots réservés.

CA prévisionnel : 844 K€
Marge prévisionnelle : 24 %

EXEMPLES DE PROJETS EN COURS



ANNEXE : COMPTES SAS FIEF AU 31/12/2025
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES MKL GROUPE AU 31/12/2025
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES SAS JB VENTURE AU 31/12/2025
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES SCI L’ESPERANTO AU 31/12/2025
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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