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Principes directeurs de cette nouvelle édition : 
• Présenter les évolutions du financement alternatif immobilier en décryptant les principales tendances 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

• Contribuer à améliorer la transparence de ce marché en France,  
• Favoriser la réduction des obstacles à l’accès au marché pour les entreprises et les investisseurs et ainsi renforcer 

la compétitivité de la place financière et des entreprises Fin Tech. 
• Donner à chaque plateforme une visibilité en tant qu’acteur de ce marché en développement 
• Développer de nouvelles grilles d’analyse et favoriser la consolidation et diffusion des meilleures pratiques  
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Les Crowdfundings 

Type de projets,          sous-jacents immo 

Montages juridiques des opérations et 
Supports d’investissement Statut juridique des plateformes 

Développer de nouvelles grilles d’analyse  
Contribuer à améliorer la transparence 

 Favoriser la réduction des obstacles et ainsi renforcer la compétitivité  



Professionnalisation 
des plateformes 

plateformes dédiées à l’immobilier : 

59% 

Plus de 4 ans : 

44% 

Statuts réglementaires  

(13% sans);  

RCPRO 

Concentration du marché: les 10ères =  

76% volumes collectés 

Interprofessionalité 
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Crowdfunding immobilier depuis 2015    
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 460 M € financés 
 

 954 projets 
 

 Promesse 9,08% 
 

 Horizon 30 mois 
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Répartition par porteur de projet, en % du montant investi / an ; évolution 2015 / 2018 
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Répartition des projets selon l'usage in fine du bien financé ; en 2018 
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Montant moyen levé en fonction de l'usage in fine du bien 
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Rémunération vs horizon de placement, en fonction de l'usage in fine du bien (hors investissement locatif et viager) 



Les remboursements effectués depuis 2015   
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 25% en € des projets 
financés remboursés 
 

 329 projets remboursés 
 

 Rentabilité 9,46% 
  
 Taux défaut 0,13% 

 
 Retard de +6 mois: 4,14% 
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Le principal schéma d’investissement en crowdfunding 
immobilier en 2018 est en montage financier direct, via une SAS 
corporate, qui émet des obligations, souscrites par l’investisseur 
pour une durée initiale théorique de 21 mois et une promesse de 
rendement de 9,37%, pour 57% des montants vers de l’immobilier 
résidentiel (libre, social ou mixte) 
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Évolution du ticket moyen tous investisseurs, tous types de projets confondus : 
 
  
 
 
 
   

Ticket 
moyen 

investisseur 
particulier 

1.700€/proje
t 
 
 



Professionnalisation 
des plateformes 

Analyse/Expérience 
Structuration /R&D 

Track record 
Promesse renta 

Agilité  

Business model: 
Quête de porteurs 

Seuil renta 
(re) Connaissance  

Plafond 8M€ 
ECSP 

Interpro 
 

Concurrence 
Passager clandestin  

« Ubérisation »  
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• Traditionnellement, financement des TPE/PME exclusivement auprès des banques

• 2014 : Brèche dans le monopole bancaire – création du financement participatif

• Mise en place d’un cadre réglementaire strict – ACPR / AMF

• Elargissement progressif permettant le développement du marché

 Avantages fiscaux

 Loi Pacte

• Financement participatif en 2019 :

• + 56 % de fonds collectés en 2019 et 629 millions d’euros atteints

• Crowdfunding immobilier toujours plus attractif : +100% de croissance en 2019

• Potentiel de croissance fort :

• Besoin de financement alternatif estimé à 10-15Mds€

• Taille du marché européen encore limitée par rapport au marché US et UK

• Nouveaux marchés/besoins : cf. Baltis Capital

WWW.CLUBFUNDING.FR
ClubFunding SAS – 16, rue Kepler – 75116 Paris – + 33 (0)1 77 58 38 58 – contact@clubfunding.fr

Source : Statista 2019



• 11/2014 : création juridique 

(capital de 125K€)

• 05/2015 : 1er projet

• 06/2016 : 1er investissement par un family office

• 08/2016 : 1er projet à 1M€

• Q1 2017 : 1ers dossiers apportés par des banques

en cofinancement

• 03/2017 : 1er investisseur institutionnel

• 01/2019 : 1er projet à 2,5M€

• 12/2019 : 1er projet à 6M€

• Fin 2019 : + de 180 projets, + de 120M€ financés et 

+ de 30Md’€ remboursés

• 8 000 investisseurs et + de 2 500 actifs

3WWW.CLUBFUNDING.FR
ClubFunding SAS – 16, rue Kepler – 75116 Paris – + 33 (0)1 77 58 38 58 – contact@clubfunding.fr

• Financement des PME françaises tous secteurs, 

toutes régions

• 3 besoins structurants financés : 

 Projets immobiliers

 Investissements / Développement 

opérationnel 

 Transactions

• Sous-jacent : Obligations simples à taux fixe 

non convertibles avec garanties

• Montants financés : de 200K€ à 8M€

• Maturité des obligations : de 6 à 24 mois

• Taux d’intérêt annuel : de 8 à 12%

• Coupons mensuels
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 Taux d’intérêt élevé : 10,0% en moyenne

 Maturité courte : 20 mois en moyenne

 Coupons mensuels

 Garanties réelles et personnelles

 Track-record : 0 défaut

 Fiscalité avantageuse

 Forte granularité des projets

 Titres financiers cessibles

 Un service 100% en ligne
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Marchands 
de biens 59

Promoteurs 
immobiliers 16

Aménageurs 
fonciers; 2 Foncières 2

Île-de-
France 49

Autres; 20

P.A.C.A; 10

50

79

E
n
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0
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En 2019

Sur 181 projets 
financés depuis la 
création

1405 

2706

En 2019 
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0
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60

107

Depuis la création

20
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900K€
10,0% PAR AN - 24 MOIS

• REMBOURSEMENT IN FINE
• COUPONS MENSUELS
• GARANTIES PERSONNELLES
• NANTISSEMENTS

ClubFunding est sollicitée pour financer l’apport
en fonds propres de 900K€ sur la seconde phase
de l’opération qui consiste en la réalisation de
travaux non structurants, sur un immeuble localisé
à Paris 8ème acquis fin 2017, en vue de sa revente à
un investisseur institutionnel.

HAUSSMANN COWORKING

Accord de 
financement 

bancaire

OCT 2017

Acquisition
définitive du 

fonctier

NOV  2017

Travaux

JUIN 2019

Fin des
travaux de 
rénovation

AOÛT 2020

Permis de 
construire

AVRIL 2019

Emission
ClubFunding

FIN MAI 2019
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Cette opération, située à proximité du Père
Lachaise, consiste en la construction de 14
logements neufs (T1 au T3 duplex) et d'un local
commercial, puis de leur revente en VEFA.
La société a réalisé une émission obligataire
auprès de ClubFunding afin de cofinancer cette
opération à hauteur de 1,2M€.

LES TERRASSES DE CHARONNE

Signature de la 
promesse de 
l’acquisition

DEC 2017

Obtention 
du PC

FEV 2019

Travaux

SEPT 2019

Livraison 
des bâtiments

JANV 2021

Acquisition 
définitive du 

foncier

MAI 2019

Emission
ClubFunding

FEV 2019

1,2M€
11,0% PAR AN - 24 MOIS

• REMBOURSEMENT IN FINE
• COUPONS MENSUELS
• GARANTIES PERSONNELLES
• NANTISSEMENTS



Investissement de 500 000€ avec une rentabilité annuelle de 10,0% et une maturité de 24 mois 
-
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4 170 € d’intérêts / mois(*)

IntérêtsCapital

Versement mensuel des intérêts

100 000 € d’intérêts versés sur 2 ans

Peuvent souscrire : personnes physiques et
personnes morales

Fiscalité : PFU de 30% si personne physique
IS si personne morale

(*) Avant prélèvements sociaux et impôt sur revenu
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 Garantie à première demande d’une société mère/ sœur

 Acte de cautionnement personnel et solidaire des dirigeants

 Hypothèques de 1er ou 2nd rang inscrite ou non-inscrite

 Nantissements de parts sociales, de créances en comptes 

courants, de comptes titres financiers, de stocks, etc. 

 Fiducie sur titres et sur actifs

 Promesse de cessions de titres

10WWW.CLUBFUNDING.FR
ClubFunding SAS – 16, rue Kepler – 75116 Paris – + 33 (0)1 77 58 38 58 – contact@clubfunding.fr
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ClubFunding® est un Conseiller en Investissements Participatifs (CIP), régulé par l'Autorité des marchés financiers (AMF) et
immatriculé au Registre unique intermédiaires en assurance, banque et finance (ORIAS) sous le numéro 15001494
SAS au capital social de 125 000 euros - RCS Paris 807 764 980 - Siège social : 16 rue Kepler, 75116 Paris Copyright 2019
ClubFunding est membre de l'association Financement Participatif France.
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.

www.clubfunding.frcontact@clubfunding.fr
+ 33 (0)1 77 58 38 58



Crowdfunding immobilier  

Alexandre TOUSSAINT 
 



Crowdfunding immobilier locatif. 

Baltis Capital est une plateforme de crowdfunding immobilier immatriculée en tant que Conseiller en Investissements Participatifs (CIP) auprès de l'ORIAS sous le 
n°18002940. 

IEIF - 05032020 



Baltis Capital 
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Historique : 
 

 Création 2016 

 Président : Alexandre Toussaint  

 Plateforme 100% indépendante 

 Agrée par l’AMF en tant que CIP depuis 2019 

 Spécialisée uniquement immobilier commercial et hôtelier 

 Une 30aine de projets réalisés 

 Environ 13 millions d’euros 

 Paris, IDF et Régions (Lille, Bordeaux, Strasbourg, Saint-Etienne…) 

 Accompagné par un Conseil des Sages de qualité (Foncière Magellan, Indosuez, Sanofi, Le Pot Commun…) 



Notre solution d’investissement 
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Crowdfunding immobilier locatif : 
 

 
 

Nous permettons à des particuliers de devenir 
ensemble propriétaires d’un local commercial. 

Présentation IEIF – 05 Mars 2020 



Investisseurs Structuration Commerce / hôtel Gestion 

Identifiez un commerce 
ou un hôtel dans lequel 
vous souhaitez investir. 

Souscrivez à partir de 
1000€ (éligible PEA). 

Rendement annuel ou 
capitalisé. 

Gestion locative et 
administrative assurée. 

26 

Investissement participatif en immobilier commercial. 
Devenez ensemble propriétaires des murs d’un commerce près de chez vous. 

Montage 

Présentation IEIF – 05 Mars 2020 



Fonctionnement 

SAS Projet 

Investisseurs 

Murs du 
commerce 

1 

2 3 

4 
Redistribution 
potentielle des loyers 
aux investisseurs 

Lorsque vous souhaitez investir dans un projet, vous versez les 
fonds sur un compte sécurisé. 
Aucuns fonds ne transitent par Baltis Capital. 

Nous suivons l’acquisition jusqu’à la signature chez le notaire, 
puis nous procédons à l’augmentation de capital de la SAS 
Projet. 

2 

1 

3 

4 

Chaque années, le locataire versera les loyers directement sur 
le compte bancaire de la SAS Projet. 

Les loyers seront reversés chaque année aux actionnaires, au 
prorata de leur participation, sous forme de dividendes ou 
serviront à rembourser le financement bancaire. 

Acquisition 

Souscription 

Paiement des loyers 
par le locataire 
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Montage 
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  SAS : investissement uniquement par l’intermédiaire d’une Société par Actions Simplifiée 

  Avec ou dette bancaire – distribution ou capitalisation 

  Cœur de ville : murs de commerce en France situés en cœur de ville  

 Gérée : nous nous occupons de tout (sourcing, structuration, financement, acquisition et gestion) 

  Accessible à partir de 1 000€ 

  Eligible PEA ou PEA/PME 

  Rentabilités prévisionnelles entre 5 et 8%, net de frais 
 

=> Une SAS = un et un seul actif immobilier, donc vous savez exactement dans quoi vous investissez. 
 
 

Parce que nous sommes convaincus par l’attractivité et la qualité des opérations que nous vous 
proposons, nous co-investissons à vos côtés dans chacune d’entre elles.  

Présentation IEIF – 05 Mars 2020 



Acquisition des murs d’une boulangerie dans le cœur de Bordeaux : 
 

 SAS Balticap 30 

 Projet total 460 000€ 

 Financement bancaire : 250 000€, 15 ans, 1%, pas de cautions 

 Apport en capital / collecte : 210 000€ 

 Durée cible : 6 ans 

 Rentabilité annuelle prévisionnelle : 6%, net de frais 

 Montage : capitalisation – pas de distribution annuelle 

 Ticket d’entrée : 1 000€ 

 Ticket moyen : 7 500€ 

 Eligible PEA et PEA/PME 

 Nombre d’investisseurs : 28 

 Investisseurs privés : 100% 

Présentation IEIF – 05 Mars 2020 

Dernier projet 

29 
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Frais 
Frais : 
 

 Baltis Capital 

 5% HT du prix net vendeur 

 5% HT du montant de l’éventuelle plus-value 

 

 Baltis Gestion 

 5% HT du montant des loyers HT/HC 
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Prestataires 
Prestataires : 
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Perspectives 
Perspectives : 

 

 Co-investissement : enseigne, locataire, foncière 

 

 Partenariat : call revente (exemple Artyster) 

 

 Intégration locale : réductions (exemple Artyster) 

 

 Discussion avec une SCPI : participation + call 

 

 

 



Devenez acteur de vos investissements immobiliers. 

Contact : 
 

Alexandre Toussaint 
Baltis Capital 

alexandre.toussaint@baltis-capital.fr 
07.86.52.98.60 33 

mailto:alexandre.toussaint@baltis-capital.fr


Les prochains 
rendez vous de 
l’IEIF 



Les 
prochaines 

réunions 
adhérents 

19 mars 2020 
Mixité des programmes en rez-de-chaussée : quelles solutions innovantes 
pour valoriser les pieds d’immeubles ?  

26 mars 2020 
L’Asset manager demain : quels outils pour quelles missions ?  
En partenariat avec Finance Innovation 

2 avril 2020 
Stratégies RSE/ISR : quelles réalités pour quels résultats ?  
Présentation du Baromètre de l’Immobilier Responsable 2019 
2ème Edition en partenariat avec l’OID 

30 avril 2020 
Point de conjoncture économique et immobilier 



MERCI 

www.ieif.fr @IEIFinfo /company/ieif/ 
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