
DETTE IMMOBILIÈRE

DOSSIER D’INVESTISSEMENT

Projet présenté par

POLYGONE

JDB GROUP & HM GROUP

Garanties personnelles et réelles

MONTANT CIBLE 680 000 €

MATURITÉ CIBLE

RENDEMENT ANNUEL CIBLE

24 mois

12 % 

Coupons mensuels

Remboursement in fine

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

MONTPELLIER (34)



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE
DESCRIPTION

SÛRETÉS

Financement de l’acquisition d’un actif immobilier à Montpellier (34) destiné à être
loué à des professionnels de santé. L’objectif de l’opérateur est de refinancer à long
terme l’actif une fois les loyers sécurisés afin de rembourser la dette ClubFunding. 

Cautionnement personnel et solidaire de Jean-David BARBIER et Hadrien

MANSCOUR

Hypothèque de premier rang inscrite sur l’actif objet du financment
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POINTS FORTS

POINTS D’ATTENTION

SYNTHÈSE DE L’ANALYSE

Page 3 sur 26

Opérateur historique de ClubFunding (une opération

remboursée)

Actif bien acheté (c. 800€/m²)

Localisation pertinente pour le projet

Loyers prévsionnels supérieurs à la moyenne de marché

observée

Risque d’illiquidité 

Risque de perte totale ou partielle des sommes investies



L’ACTIF
LOCALISATION

PROJET

L’actif se situe au 265 avenue des États du Languedoc à Montpellier (34) :

Dans le quartier moderne et piéton d’Antigone

À 2 minutes à pied du Centre Commercial Le Polygone et de ses parkings

À 2 minutes à pied de la station de tramway Antigone (ligne 1)

À 8 minutes à pied de la Gare Montpellier Saint-Roch (TGV / TER)  

À 10 minutes à pied de l'Esplanade de l'Europe (bords du Lez) 

À 15 min à pied du centre historique de Montpellier
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Acquisition de 2 plateaux aux 5ème et 6ème étage d’une surface de 340 m²
pour 270 K€ soit 794 €/m² 

Réalisation de travaux de rénovation et découpage en 19 bureaux pour un
montant de 461 K€ soit 1 176 €/m² 

Mise en location et exploitation des bureaux avec un objectif de loyer
prévisionnel annuel de 177k€ à 100% d’occupation

Refinancement bancaire long terme de l’actif et remboursement de la dette
obligataire ClubFunding (une revente de l’actif est également possible)



PRÉSENTATION DE L’ACTIF

L’ACTIF
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L'actif désigne un local à usage professionnel (bureaux) situé au sein de
l'ensemble immobilier en copropriété « Bureaux du Polygone », d’une  
surface loi Carrez totale de 340m².

L’actif désigne plus précisément un local unique réparti sur deux niveaux
(5ème et 6ème étages), composé de :

Au 5ème étage : un dégagement, une réserve, deux bureaux avec point
d'eau, un espace détente/cuisine et un sanitaire
Au 6ème étage : un espace d'accueil, deux bureaux, quatre bureaux avec
point d'eau, une salle d'attente et un sanitaire
Un escalier intérieur reliant les deux niveaux (trémie percée dans la dalle,
qui sera rebouchée pour l’opération)
Une climatisation existante

Une promesse unilatérale de vente a été signée le 9 avril 2026 au prix de 270
K€, avec condition suspensive d’obtention de prêt. 



CRÉATION DE VALEUR

LE PROJET

Le projet prévoit des travaux de rénovation pour une durée de 3 mois : 

Dépose et pose de cloisons et sols pour un montant de 35,9K€ HT

Électricité pour un montant de 64,6K€HT

Plomberie pour un montant de 57,8K€ HT

Pose de climatisation et chauffage pour un montant de 52,6K€ HT

Ventilation pour un montant de 25,1K€ HT

Interphonie / Contrôle d'accès pour un montant de 17 K€ HT

Menuiseries pour un montant de 80K€ HT

Pose de fenêtres pour un montant de 45,6K€ HT

À titre indicatif, cela représente 253 K€ HT pour le devis de rénovation global, 80 K€

HT pour le devis menuiserie et 45,6K€ HT pour le devis fenêtres, soit 378,6K€ HT au

total.

L’ensemble pour un montant total de 454,3 K€ TTC.

A noter qu’aucune autorisation administrative n’est nécessaire.
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PHOTOS EN L’ÉTAT

PHOTOS
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PHOTOS EN L’ÉTAT

PHOTOS
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PHOTOS EN L’ÉTAT

PHOTOS
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PLANS DÉCOUPAGE DES 19 BUREAUX

PLANS

Page 10 sur 26



PROJETS SIMILAIRES RÉALISÉS

LE PROJET

Projet Magnolia – Centre paramédical

Création en 2025 d’un premier centre paramédical de 9 bureaux en location pour professionnels de santé à Montpellier

Projet conçu, financé, rénové et exploité par les associés à Montpellier (SCI JH HABITAT)

Occupation locative à 100% et valorisation indépendante à 900K€ (taux de rendement de 8%)

Financement bancaire de 370 K€
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GRILLE DE COMMERCIALISATION STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION

LE PROJET
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Les opérateurs souhaitent conserver les 19
bureaux en patrimoine et les exploiter en les
proposant à la location à des professionnels
libéraux.

Sur les 19 bureaux, 8 sont sous lettre d’intention.
Les opérateurs ont également reçu 15 marques
d’intérêt.

L’objectif est de réorienter les demandes sur l’actif
Magnolia déjà 100% occupé vers Polygone.

Pour Magnolia, 50% des visites se sont
transformées en bail.

Les baux de Magnolia comprennent : 
Une durée de 6 ans (reconduction tacite)
Un préavis de 6 mois 
Un loyer de 750 €/mois 



OFFRES

LE MARCHÉ

La moyenne des prix de location de bureau s’établit à
512€/m²/an, niveau en deçà du loyer projeté par les
opérateurs. À noter que la plupart des bureaux se situe
en périphérie de la ville, ce qui peut expliquer les prix
plus faibles. 
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ÉTUDE DES CASH-FLOW PRÉVISIONNELS

LE PROJET
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Nous présentons ci-dessous une analyse des cash-flow prévisionnels de l’opération selon deux scénarios : 
 scénario cible : taux d’occupation de 100% et loyer moyen par bureau de 773€/m²/an
scénario prudent : taux d’occupation de 75% et loyer moyen de 580€/m²/an (75% du loyer cible)

Détails des charges mensuels :
Charges de copropriété & taxes foncière : 3000 €/mois
Autres charges (électricité, eau, ménage, internet, assurances, réparations, …) : 1000 €/mois



BILAN FINANCIER - SCÉNARIO CIBLE - À TITRE INFORMATIF

LE PROJET
SIMULATION DE REFINANCEMENT (SORTIE CF)
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Le bilan ci-dessous est présenté à titre indicatif dans la mesure où l’objectif
des opérateurs n’est pas de vendre l’actif (remboursement  via un
refinancement bancaire long terme)

Sur la base du scénario cible, les loyers prévisionnels couvrent les annuités
d’un refinancement bancaire de 700k€ (DSCR de 250%)



BILAN FINANCIER -  SCÉNARIO PRUDENT - À TITRE INFORMATIF

LE PROJET
SIMULATION DE REFINANCEMENT (SORTIE CF)
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Le bilan ci-dessous est présenté à titre indicatif dans la mesure où l’objectif
des opérateurs n’est pas de vendre l’actif (remboursement  via un
refinancement bancaire long terme)

Sur la base du scénario prudent, les loyers prévisionnels couvrent les
annuités d’un refinancement bancaire de 700k€ (DSCR de 100%)



TABLEAU EMPLOIS-RESSOURCES

LE PROJET
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TABLEAU DE FINANCEMENT GLOBAL SÛRETÉS

LE PROJET

CALENDRIER MODALITÉS DE DÉBLOCAGE
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Cautionnement personnel et solidaire de Jean-David BARBIER et Hadrien

MANSCOUR

Hypothèque de premier rang inscrite sur l’actif

Séquestre de 18 mois de coupons

Cash reserve de 2 mois de coupons

Séquestre travaux de 460 K€ déblocable sur présentation des factures



FICHE D’IDENTITÉ ORGANIGRAMME SIMPLIFIÉ

LA SOCIÉTÉ

Nom JDB GROUP et HM GROUP

Historique Sociétés créées le 09/01/2025

Société émettrice SAS MAGNOLIA POLYGONE

Localisation 34000 Montpellier

Date de création 09/09/2026

Chiffre d’affaires N/A

Capital social 1 000,00€

Actionnariat
Détenue à 50% par JDB GROUP et 50% par

HM GROUP

Dirigeant - Personne
Physique

JDB GROUP (représentée par Jean-David
BARBIER) et HM GROUP (représentée
par Hadrien MANSCOUR)
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LE DIRIGEANT

Jean-David BARBIER
39 ans

Page 20 sur 26

Hadrien MANSCOUR
38 ans



TRACK RECORD
PROJETS RÉALISÉS PROJETS EN COURS

Page 21 sur 26



PATRIMOINE
PATRIMOINE
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ANNEXE : COMPTES SAS JDB GROUP AU 31/12/25
SOLDES INTERMÉDIAIRES DE GESTION BILAN SIMPLIFIÉ - ACTIF

BILAN SIMPLIFIÉ - PASSIF
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ANNEXE : COMPTES SCI JH HABITAT AU 31/12/25
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



33 rue Joubert – 75009 Paris
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