
Restructuration d’un immeuble de bureaux 
dans le 8ème arrondissement de Paris

NOTE D’OPÉRATION
Miromesnil - Paris 8ème
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Levée de fonds 20 000 000€ (tranche acquisition)

TRI Cible ** scénario central 11,4% - 12,4% net de frais / an

Distribution In fine

Horizon d’investissement *** 27 mois

* Anaxago, dans le cadre de son activité de conseil en investissement participatif, a mis en place pour chaque opération un outil 
d’aide à la sélection lui permettant d’apprécier les principales forces et faiblesses des opérations. L’objectif de rendement est 
indépendant de l’appréciation. Outil propriétaire, cette appréciation ne constitue pas une notation de crédit et ne permet pas à elle 
seule d’apprécier le risque lié à l’investissement. ** Objectif de Taux de Rendement Interne cible, net de frais par an, capitalisé. A 
noter que plus le taux est élevé, plus le risque est important. *** Ces dates sont fournies à titre indicatif par la Cible et pourront être 
amenées à évoluer dans le temps en fonction notamment de la date de fin de la campagne de financement, des délais 
administratifs et des impondérables pouvant survenir durant la vie du projet. Les investisseurs en seront tenus informés via des 
reportings réguliers.Ce document ne constitue pas un Document d’Information Réglementaire. Les personnes intéressées sont 
invitées à se rendre dans l’onglet Dossier d’investissement de la page du programme pour consulter le Document d’Information 
Réglementaire correspondant  à l’Annexe 1 de l'instruction AMF 2014-12. 

A-
*
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Investissement en direct dans la Cible
Anaxago vous propose d’investir dans cette opération de restructuration d’un actif parisien à fort 
potentiel en souscrivant à des obligations convertibles en actions. Le montant recherché est de 
20 000 000€ pour financer l’acquisition de l’Actif. L'horizon d’investissement est de 27 mois 
pour un objectif de TRI entre 11,4% et 12,4% ** net de frais. L’acquisition de l’actif se fera via le 
véhicule dédié à l’opération en cours de création SCCV 33 Miromesnil.

Description du projet

Acquisition d’un ensemble immobilier de bureaux composé d’un immeuble sur rue en 
R+4 et d’un immeuble sur cour en R+7 de 3 360m2 de surface de plancher localisé dans 
le 8ème arrondissement de Paris en plein Quartier Central des Affaires, au 33 rue 
Miromesnil..

Le projet vise un programme de restructuration et d’aménagement et de construction 
de terrasses afin de repositionner l’actif sur le marché de location prime. L’objectif est 
de louer les plateaux bureaux à un mono locataire ou à plusieurs locataires et avec un 
service multi-locataire.

L’actif sera cédé en bloc à un investisseur au terme d’une période de détention 
prévisionnelle de 27 mois, nécessaire pour la réalisation des travaux et la mise en 
location. Le remboursement des investisseurs de la plateforme Anaxago interviendra 
aux alentours du S1 2025 à travers la cession de l’actif en bloc et occupé. Le TRI Cible 
de l’opération est entre 11,4% et 12,4% ** pour les investisseurs sur une période de 27 
mois***.
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Caractéristiques du projet

Opération Miromesnil - Paris 8ème

Localisation 33 rue Miromesnil 75008 Paris

Typologie actif Bureaux

Stratégie d’investissement Value added

Surface de plancher ≈ 3 360 m2

Sortie Cession de l’actif

Présentation de l’opportunité d’investissement 

1

2

3
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Les investisseurs Anaxago souscrivent à des obligations convertibles en 
actions (“OCAs”) émises par l’Émetteur (la SAS Club Deal 11). 
L’investissement réalisé par l’Émetteur se fera à travers une prise de 
participation à hauteur de 80% au sein de la Cible SCCV 33 Miromesnil (en 
cours de constitution). 

En cas de défaut de la Cible, les investisseurs Anaxago pourront convertir 
les obligations en actions de l'Émetteur, ils deviendront ainsi actionnaires 
majoritaires. À noter que l'Émetteur et la Cible co-signent un pacte 
d’associés pour assurer la gouvernance et le remboursement de 
l'investissement réalisé par l'Émetteur. 

Type de parts OA OB OC

Ticket minimum 1 000 € 100 000 € 1 000 000 €

Montant de l’émission OCA 20 000 000 €

Horizon d’investissement *** 27 mois

Amortissement et coupons In fine

Frais d’entrée 2 % 1,5 % 1 %

Frais de gestion 1 % / an 0,75 % / an 0,5 % / an

Carried interest

● 10 % du surplus de la marge constaté sur Club Deal 11 
à partir de 8.0% de TRI brut pour la holding

● 20 % du surplus de la marge constaté sur Club Deal 11 
à partir de 10.0% de TRI brut pour la holding

● 40 % du surplus de la marge constaté sur Club Deal 11 
à partir de 14% de TRI brut pour la holding

TRI Cible** (27 mois) 11,4% 11,9% 12,4%

Structuration de l’opération Caractéristiques des obligations convertibles en actions

Synthèse du montage

Montage

Document strictement confidentiel réservé aux membres inscrits sur Anaxago.com
NB : du fait de la forme de l'Émetteur (i.e société par actions simplifiée), la responsabilité des investisseurs est limitée au montant de leur investissement. Ils ne sont pas responsables en cas de défaillance de la Cible.

Le TRI cible net de frais des investisseurs Anaxago se décompose comme suit : un coupon à taux fixe de 5 % versé in fine, 
et une prime de non conversion (PNC) indexée sur le résultat distribuable de la Cible, déduit des frais et du carried interest. 

Club Deal 11Investisseurs ANAXAGO

Détention de l’actif

100%

80%

ANAXAGO CAPITAL

100%

Actions

OCAs Maître d’Ouvrage 
Délégué

SCCV 33 Miromesnil

Axe Immobilier 
Développement

20%Actions



AXE Immobilier : Groupe indépendant et reconnu

Groupe fondé en 1993, Axe Immobilier développe et réalise des projets urbains au cœur des grandes métropoles. Acteur de référence de la promotion immobilière 
grâce à l’intégration de la chaîne de valeur au sein du groupe. Le périmètre d’intervention d’Axe comprend des opérations résidentielles, mixtes et tertiaires, en 
partenariat avec les investisseurs, les villes et les futurs utilisateurs. Axe Immobilier Développement assure ainsi la promotion ou le redéveloppement d’opérations. 
La branche Axe Immobilier Management intègre, quant à elle, les multiples expertises nécessaires pour assurer les missions de MOD et d’AMO pour les opérations 
de promotion. Les nombreux paramètres financiers, architecturaux, réglementaires, techniques, environnementaux, constructifs et sanitaires sont ainsi parfaitement 
maîtrisés pour aboutir à une création de valeur correspondant aux objectifs commerciaux. Enfin, le pôle historique de notre partenaire Axe Immobilier Ingénierie 
assure les missions d’économie de la construction et de maîtrise d’œuvre, depuis la phase développement jusqu’à la réalisation des travaux.
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Présentation du co-investisseur 

Personnes clés

Les Quatre Cambaceres
Paris / 75008
Bureaux 2209m²
HQE

Romain Rivais
Directeur du Développement opérationnel - AXE (2 ans)
Responsable de Programmes Immobiliers - AXE (4 ans)
Responsable Commercial Grands Projets - Bouygues Construction

Michael Hagege
Directeur du Développement et des Investissements - AXE (4 ans)
Directeur département vente  - Cushman & Wakefield (3 ans)
Responsable département vente - DTZ (3 ans)

Cédric de Lestrange
Associé Directeur Général - AXE (2 ans)
Directeur Général Commercial Immobilier d’Entreprise - Bouygues 
Immobilier (4 ans)
Directeur Urbanera - Bouygues Immobilier (2 ans)
Conseiller du Ministre du Budget - Ministère de l’Economie (4 ans)

Les références

30 rue Las Cases
Paris / 75007

Bureaux 6000m²

20 rue de la Boétie
Paris / 75008
Bureaux 3557m²
BBC Effinergie Rénovation

22/26 rue Calais
Paris / 75009

Bureaux 5485m²
HQE & BBC Effinergie

Document de présentation - Comité d’investissement Anaxago
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Calendrier prévisionnel

Planning prévisionnel de l’investissement

L’horizon d’investissement a été défini en concertation avec le Partenaire et les équipes techniques du projet par rapport aux besoins à venir de la Cible. 
Celui-ci est de 27 mois***. Le remboursement des investisseurs est ainsi prévu courant le T1 2025***.
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***Ce calendrier prévisionnel vous est fourni à titre indicatif et pourra être amené à évoluer dans le temps en fonction notamment de la date de fin de la campagne de financement, 
des délais administratifs et des impondérables pouvant survenir durant la vie du projet. Les investisseurs en seront tenus informés via des reportings réguliers. 

T4 2022

Acquisition
Sortie de 

l’opération

0 - 2 mois :
> Due diligence notariée
> Faisabilité technique
> Début de consultation 
des banques

Exécution + SortieExécutionPromesse

août
2022

juin
2022

Horizon d’investissement prévisionnel : 27 mois**

Promesse

12  mois : 
> Négociation avec les locataires
> Dépôt, obtention et purge du PC
> Pro DCE, ACT
> Début de la commercialisation 
pour la location

15 mois :
> Travaux de construction
> Signature de la BEFA
> Signature de la VEFA

T4 2023 T1 2025

Lettre d’offre

3 mois :
> Consultation banques
> Levée de fonds
> Dossiers APS et PC

Début des 
travaux

Exclusivité



Les raisons d’investir
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Prix d’acquisition attractif

Prix d'acquisition attractif par rapport au marché 16 200€ /m2 de surface de plancher pour un 
immeuble commercial à destination de bureaux en plein QCA. La première expertise de l’Actif en l’
état fait ressortir une valorisation supérieure de 8,3%.

Les dernières transactions sur les immeubles à restructurer dans le même secteur se situent dans un 
intervalle de prix de 18 500 €/m2 et 23 000 /m2.

+

+

   Un marché dynamique

La demande placée pour les actifs tertiaires dans le 8ème arrondissement est toujours aussi élevée et 
reste supérieure à la moyenne. La valeur locative moyenne dans le QCA de Paris ne fait que 
s’accroître ces dernières années tandis que le taux de rendement prime est en baisse. Les actifs 
prime en plein quartier des affaires et en particulier dans le 8ème arrondissement sont recherchés par 
les investisseurs. le QCA représente 24% de la demande de location placée au T1 2022 en 
Ile-de-France pour seulement 1% de taux de vacance (contre 7% moyen en IDF).

+

   Un actif à fort potentiel
Actif faisant l’objet d’une restructuration avec des prestations de qualité et plusieurs espaces 
extérieurs. La taille de l’Actif est optimal pour envisager une signature avec un siège social d’un 
locataire de premier rang.

   Un partenaire de confiance

L'opérateur sur le projet investit 20% des fonds propres nécessaires à l'opération. Il s'agit d'un 
professionnel avec un track record significatif sur les restructurations de centre ville.

+



Description de l’actif
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Photo : bâtiment sur rue

Photo : bâtiment sur cour

Contexte : Il s’agit d’un ensemble immobilier à destination de bureaux développant 3 360 m² de surface de plancher. 
L'ensemble immobilier, détenu en pleine propriété, est composé d’un immeuble sur rue en R+4 et d’un immeuble en fond de 
cour de R+7. 

Le bâtiment sur rue est un hôtel particulier datant de la fin du 19ème siècle, en pierre de Saint Maximin, s’élevant sur 2 niveaux 
de sous-sol et 4 étages. Il développe une surface de plancher totale de 795 m² et comprend 2 niveaux de sous-sol : le 1er SS 
dédié aux commerces et le 2ème SS aux locaux techniques, une loge de gardienne d’environ 55 m2 du 2ème sous-sol au 
RDC (achat de commercialité prévu pour les 20m² au RDC) ainsi que des bureaux dans les étages du R+1 au R+4 de 120 à 
140 m2. 

Le bâtiment sur cour est un immeuble « Art Déco » de 2 565 m2 de surface de plancher édifié en « U » sur 7 étages et un 
niveau de sous-sol d’environ 361 m2. Il possède un patio au RDC et deux courettes privatives à l’arrière ainsi que deux belles 
terrasses accessibles d’environ 120 m2 chacune avec vues panoramiques sur les toits de Paris. Il comprend un niveau du 
sous-sol où se trouvent les locaux techniques et les caves, des bureaux du RDC au R+7 et 2 terrasses dont une technique 
aux R+7 et R+8.

Les deux bâtiments possèdent de belles hauteurs sous plafond allant ainsi qu’une cour commune est localisée entre les 
deux bâtiments. L’ensemble immobilier est classé Code du Travail pour la partie bureaux.

Niveaux : R+4 et R+7

Surface de plancher : 3 360 m2

Surface utile après travaux : 2 984 m2
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Programmation du projet
La restructuration de l’actif est prévue via:

- Rénovation lourde de l’existant pour créer un ensemble neuf labellisé
- Mise aux normes PMR, création d’un second escalier (2UP) sur le bâtiment arrière et élargissement de l’escalier existant sur le bâtiment avant (2UP)
- Curage, création d’une isolation, remplacement de l’ensemble des ouvrants, réfection des toitures et des étanchéités
- Remplacement de l’ensemble du second œuvre (sols, mûrs, faux plafonds, équipements techniques, ascenseurs, etc...) raccordement au CPCU et Fraîcheur de Paris

RDC

- Ennoblissement du sous-sol arrière du bâtiment arrière : création d’un patio dans la cour 
intérieure et d’une cour anglaise sur la cour séparant l’immeuble avant de l’immeuble arrière

- Création d’un 2nd sous-sol sous le bâtiment avant pour y installer la majorité des équipements 
techniques

- Création d’une terrasse accessible au R+7 et d’un roof top du bâtiment arrière.

L’ensemble de ces éléments a pour but de créer un ensemble immobilier répondant aux 
standards de construction actuels de bureaux prime dans Paris QCA, aux besoins des 
utilisateurs ainsi que de solutionner les contraintes techniques et réglementaires inhérentes à 
l’immeuble. En effet, en l’état actuel, le bâtiment dispose d’un capacitaire de 19 personnes par 
bâtiment. Les solutions évoquées ci-dessus permettraient, selon l’étude réalisée par Palissad 
Architectures et communiquée par notre client, d’obtenir un capacitaire de 253 personnes.

Document strictement confidentiel réservé aux membres inscrits sur Anaxago.com



Localisation : 33 rue Miromesnil, Paris 8ème
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Une localisation stratégique et privilégiée en plein cœur du quartier des affaires

Document strictement confidentiel réservé aux membres inscrits sur Anaxago.com

Localisé au cœur du Quartier Central des Affaires (QCA) de Paris, l’un des 
secteurs d’affaires européens les plus matures, composé de 8,7 millions 
de m2 de bureaux, l’ensemble immobilier bénéficie d’un environnement 
économique premium à proximité de plusieurs sociétés nationales et 
internationales telles que Lazard, Groupama, PGIM, UBS, Allen & Overy, 
Hermès international, etc.

L’opportunité est située dans le secteur Miromesnil / Saint-Augustin, à 
proximité immédiate de grandes artères commerçantes telles que le 
boulevard Haussmann (Les Galeries Lafayette, Printemps) et l’avenue des 
Champs-Elysées, mais aussi à deux pas des rues Saint-Honoré, du 
Faubourg Saint- Honoré et de la place de la Madeleine, réputées pour 
leurs enseignes de luxe.

L’adresse 33 rue de Miromesnil offre un emplacement « Prime » au 
quasi-croisement avec la rue de la Boétie et à deux pas du Palais de 
l’Elysée, du ministère de l’Intérieur et de nombreuses ambassades.

L’actif possède une excellente accessibilité en transport, avec la station 
Miromesnil au pied de l’immeuble (lignes 9 et 13), la gare Saint-Lazare à 
10 minutes à pied, ainsi que de nombreuses lignes de bus à proximité 
immédiate.

Illustration : localisation, Google Maps



Analyse de sensibilité
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Analyse de sensibilité du TRI Cible selon les scénarii
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**Objectif de Taux de Rendement Interne (TRI) cible, net de frais par an, capitalisé. À noter que plus le taux est élevé, plus le risque de perte du capital investi est important. 

***Avertissement : ces dates sont fournies à titre indicatif par la Cible et pourront être amenées à évoluer dans le temps en fonction notamment de la date de fin de la campagne de 
financement, des délais administratifs et des impondérables pouvant survenir durant la vie du projet. Les investisseurs en seront tenus informés via des reportings réguliers.

Scénario Conservateur Scénario Central Scénario Best

Durée / CA
CA net de franchise: 87,2 M€, 

et un prix de vente de 29 k€ / m2
Vente net de franchise: 90,2 M€, 
et un prix de vente de 30 k€ / m2

CA net de franchise : 93,4 M€
et un prix de vente de 31 k€ / m2

OA OB OC OA OB OC OA OB OC

24 mois 10,2% 10,8% 11,5% 12,9% 13,5% 14,2% 14,6% 15,2% 15,9%

27 mois 9,1% 9,6% 10,1% 11,4% 11,9% 12,4% 12,8% 13,4% 13,9%

30 mois 7,9% 8,4% 8,8% 10,0% 10,5% 11,0% 11,3% 11,8% 12,3%

Le tableau d’analyse de sensibilité ci-dessous propose une variation de l’objectif de TRI Cible net de frais, selon la valorisation de l’actif à la sortie. Le prix de 
vente est estimé sur la base d’un taux de capitalisation compris entre ≈ 2,90 % et 3,10 %.

L’autre paramètre est la durée du projet entre 24 et 30 mois. Dans un scénario central, le TRI Cible des investisseurs Anaxago atteint net de frais est calculé sur la 
base d’un horizon d’investissement de 27 mois***. 



Diagnostic interne et externe (FFOM)
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L'analyse SWOT (FFOM en français) permet d'évaluer le potentiel de réussite d'un projet grâce à l’étude : de ses forces et faiblesses (diagnostic 
interne, lié à l’actif en lui-même) ; des menaces et opportunités présentes (diagnostic externe, lié à l’environnement du projet).
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Forces Faiblesses

● Immeuble présentant un cachet extérieur avec une façade sur 
la rue Miromesnil en pierre de Saint-Maximin

● Localisation dans l’hyper QCA, à proximité de la station 
Miromesnil et la gare Saint-Lazare

● Immeuble faisant l’objet d’une restructuration, qui bénéficiera 
de prestations de qualité, avec plusieurs espaces extérieurs, et 
une terrasse avec une vue 360° sur Paris et ses monuments

● Taille d’immeuble et disposition laissant plusieurs choix 
d’aménagement et de stratégie de commercialisation

● Une cible d’utilisateurs possibles diversifiée en typologie et en 
secteur d’activité

● 3 baux sont en tacite reconduction
● Labels environnementaux visés: Effinergie rénovation et HQE 

excellent.

● Immeuble partiellement occupé ce qui implique un risque de 
dépassement du budget d’évictions

● Demande de permis de construire à prévoir
● Risque technique et de délais par rapport aux travaux
● En l’état actuel, le capacitaire ne permet pas de relouer les 

surfaces vacantes
● Les prestations actuelles sont vieillissantes au sein des 

surfaces de bureaux
● Absence de places de parking dans le projet de restructuration
● Projet de restructuration lancé « en blanc » : pour l’instant, 

aucune surface du projet, ni le projet dans son ensemble, ne 
sont précommercialisés.

Opportunités Menaces
● Forte concentration de la demande placée dans l’hyper QCA 

depuis 2021 et rareté de ce type d’offre
● La croissance des valeurs locatives de marché des immeubles 

primes semble suivre l’inflation et l’indexation des loyers qui en 
résulte.

● Remontée des taux de capitalisation
● Remontée des prix d’approvisionnement pour les travaux
● Remontée du coût de financement
● Changement de tendance par rapport à l’usage de bureaux et 

de commerce



Certifications visées
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Le projet vise à répondre aux critères des deux certifications suivantes:

- HQE, niveau excellent, qui vise à valoriser une les performances des bâtiments non résidentiels 
sur l’ensemble des enjeux du développement durable: respect de l’environnement, bien-être 
maximum aux occupants, performance économique des bâtiments et organisation et gestion 
optimisées des projets.

La certification permet de valoriser la réduction de la consommation d’énergie, de l’eau, de la 
production des déchets et du carbone; ainsi que l’adaptation du projet au changement 
climatique, et la prise en compte de la santé et du confort des futurs utilisateurs. Des critères de 
gouvernance sont aussi mis en place dans le cadre de la certification.

- Le label Effinergie permet de mesurer la performance énergétique globale du bâtiment, 
notamment un bâtiment BBC (Bâtiment Basse Consommation) est un bâtiment qui consomme 
peu d’énergie et qui offre un confort supérieur à ses utilisateurs.

Un bâtiment Effinergie est caractérisé par une excellente isolation thermique, une enveloppe 
étanche à l’air, une ventilation optimisée, le recours aux énergies renouvelables et des systèmes 
performants de chauffage, d’éclairage et de refroidissement.

Ces deux certifications permettent de mesurer la réduction des consommations d’énergie, des émissions 
de gaz à effet de serre et des coûts d’exploitation. Ils permettent aussi de mesurer la contribution aux 
Objectifs de Développement Durable de l’ONU. 

ODD HQE B

ODD Effinergie BBC
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Point marché
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Comparables location

Immeubles structurés Surface Prix HD Prix HD /m²

35 rue de Bassano 75008 1 306 m² 41 M€ 31 500 €/m²

17 avenue Hoche 75008 2 400 m² 76 M€ 31 000 €/m²

22-24 rue Bayard 8 165 m² 250 M€ 30 600 €/m²

2 Pl. Rio de Janeiro 8 412 m² 290 M€ 34 000 €/m2

Les loyers dans le QCA de Paris ne connaissent pas la crise. Paris QCA 
a enregistré des volumes placés en fort rebond en 2021 (+ 54 % sur un 
an pour dépasser sa moyenne historique de + 5 %) en dépit des 
impacts de la crise sanitaire et de la baisse des volumes observée à l’
échelle de l’Ile-de-France (1,85 million de m2 en 2021, - 18 % par 
rapport à la moyenne décennale). Au 1T 2022, 121 600 m2 ont été 
placés soit un record depuis 10 ans et une évolution de +60% par 
rapport au 1T 2021.

Les immeubles de qualité dans Paris Centre Ouest continuent à 
rencontrer de très nombreux succès locatifs, le taux de 
pré-commercialisation des immeubles neufs / restructurés, livrés entre 
2017 et 2021, pour des gabarits entre 3 000 et 5 000 m2 atteint à 
présent le seuil de 90 %.

La reprise des volumes placés et l’engouement accentué des 
utilisateurs pour le QCA devrait pérenniser le taux de vacance à des 
niveaux bas, inférieurs à 1 %, aussi bien à court qu’à moyen - long 
terme.

La pénurie d’offres de qualité fait écho au fort dynamisme des 
pré-commercialisations. En effet, l’afflux de livraison d’immeubles 
neufs/restructurés au cours des dernières années aurait pu alimenter 
et renouveler l’offre immédiate, mais 90 % de ces surfaces de qualité 
ont été précommercialisées, neutralisant ainsi tout impact potentiel sur 
la vacance immédiate.

Comparables transactionnels

*Le prix de vente de l’immeuble en bloc sera alors estimé sur la base d’un taux de 
capitalisation appliqué aux revenus locatifs annuels générés. Cette méthode de 
valorisation consiste à faire le rapport entre les revenus perçus au titre de la location et 
un taux de rendement de marché. 

Elle permet de définir la valeur d’un actif au regard de sa capacité à générer des 
revenus. Le recours à cette méthode est essentiel pour le futur acquéreur (investisseur 
institutionnel) qui voit en l’actif une opportunité de générer des rendements réguliers 
grâce à son investissement. 

Immeubles structurés Surface
Loyer HT HC 

/m²

128 Faubourg Saint-Honoré 75008 900 m² 1 000 €/m²

7-9 rue Saint-Florentin 75008 2 441 m² 960 €/m²

37 rue de la Boétie 75008 7 539 m² 950 €/m²

2 Pl. Rio de Janeiro 8 412 m² 930 €/m2



Reportage photos
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Extérieurs

Intérieurs

Vue aérienne

Vue depuis le toit
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Appréciation de l’opportunité d’investissement

Actif sous jacent
L’actif se situe au cœur du 8ème arrondissement, à proximité des transports et des commodités. Un programme de réhabilitation et de restructuration afin de 
développer des bureaux dans le QCA pour répondre aux futurs besoins des entreprises.

Potentiel de revalorisation
Revalorisation de l’actif à travers une restructuration conséquente avec un fort potentiel pour y développer des bureaux en résonance avec les tendances du 
marché et un repositionnement d’un point de vue environnemental et énergétique.

Partenaire
Notre Partenaire est un acteur de premier rang sur la restructuration des bureaux parisiens, avec des belles sorties à son track record. Il centralise sur 
l’expérience de ses équipes en interne pour la gestion du projet en tant que maître d’ouvrage délégué, maître d’ouvrage d’exécution et économiste du projet. 
L’exposition au capital de notre Partenaire fait foie de sa bonne volonté de mener le projet dans les meilleures conditions.
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Anaxago, dans le cadre de son activité de conseil en investissement participatif, a mis en place pour chaque opération un outil d’aide à la sélection lui 
permettant d’apprécier les principales forces et faiblesses de l’opérateur et ses opérations. Outil propriétaire, cette appréciation ne constitue pas une notation 
de crédit et ne permet pas à elle seule d’apprécier les risques liés à l’investissement. Les notations allouées permettent à travers l’appréciation de différents 
aléas de dégager une appréciation générale. Les taux de rendement attendus ne sont pas corrélés à cette appréciation, ils relèvent d’une conjoncture de 
marché, des opérations, de l’opérateur et d’une négociation avec ce dernier.  Les équipes Anaxago ont établi une liste de 12 critères principaux afin d’apprécier 
la qualité de l’Actif, son potentiel de Création de Valeur lié au projet présenté ainsi que la qualité de le Partenaire participant à l’opération. Ces critères sont 
analysés lors des comités d’investissement Anaxago.

Appréciation d’Anaxago
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Avertissements
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La présente note d’opération est fournie par ANAXAGO dans le cadre de la mise en ligne sur la plateforme de financement participatif  www.anaxago.com (ci-après la « Plateforme ») 
du projet réalisé par une société ayant souhaité recourir au financement participatif.
La présente offre de titres financiers ne donne pas lieu à un prospectus soumis au visa de l’Autorité des Marchés Financiers. Cette offre est réalisée via la Plateforme conformément à 
l’article L. 411-2 I bis, 2° du Code monétaire et financier.
Les informations mentionnées dans la présente note d’opération sont strictement confidentielles et ne s’adressent qu’aux personnes dûment inscrites sur la Plateforme. Afin de leur 
permettre de prendre leur décision d’investissement en ayant une meilleure connaissance du projet à financer, ANAXAGO a souhaité établir la présente note d’opération en 
complément des informations et documents transmis via la Plateforme et notamment du Document d’Information Réglementaire constituant l’Annexe 1 de l’Instruction AMF 2014-12.

Le contenu de la note d’opération a été établi par l’équipe d’ANAXAGO sur la base des documents fournis par la société réalisant le projet à financer. La note d’opération expose en 
synthèse les travaux de contrôle effectués sur les éléments transmis par ladite société. Elle peut aborder des questions juridiques, comptables ou fiscales afin de faciliter la 
compréhension de l’investissement. Toutefois, elle ne contient ni ne constitue un avis ou conseil juridique, comptable ou fiscal. Les informations contenues dans la note d’opération 
sont données à titre purement indicatif. Elles ne constituent pas une promesse ou une représentation du futur. En particulier, aucune garantie ne peut être donnée par ANAXAGO 
quant au caractère réalisable des éventuelles estimations, objectifs et projections. Il appartient par conséquent au destinataire de se former sa propre opinion de manière 
indépendante après avoir procédé aux vérifications ou demandes d’informations appropriées. 
La note d’opération est un document informatif qui ne saurait constituer une offre ou une invitation quelconque à souscrire.

Il vous est rappelé que l’investissement dans des sociétés non cotées présente des risques d’illiquidité et de perte totale ou partielle du capital investi. 

La plateforme de financement participatif www.anaxago.com est gérée par ANAXAGO, société par actions simplifiée à capital variable dont le siège social est situé 18, rue 
Sainte-Foy - 75002 Paris et dont le numéro d’identification est le 539 539 064 RCS Paris, ayant le statut Conseiller en Investissements Participatifs enregistré à l’ORIAS sous le 
numéro 13000878.

Pour toute question : Téléphone : +33(0)1 81 69 56 50 | Mail : investir@anaxago.com

Pour toute réclamation : reclamation@anaxago.com

http://www.anaxago.com
http://www.anaxago.com
mailto:investir@anaxago.com
mailto:reclamation@anaxago.com


*Appréciation d’Anaxago - Notation
Anaxago, dans le cadre de son activité de conseil en investissement participatif, a mis en place pour chaque opération un outil d’aide à la sélection lui permettant d’apprécier les 
principales forces et faiblesses de l’opérateur et ses opérations. L’objectif de rendement est indépendant de l’appréciation. Outil propriétaire, cette appréciation ne constitue pas une 
notation de crédit et ne permet pas à elle seule d’apprécier le risque lié à l’investissement, le détail des critères d’appréciation est fourni en annexe. 
Dans la présente Note d’Opération, des éléments viennent corroborer cette appréciation. L’investissement proposé portant sur une société non cotée est par essence risqué. Les 
notations allouées permettent à travers l’appréciation de différents aléas de dégager une appréciation générale. 
Les taux de rendement attendus ne sont pas corrélés à cette appréciation. Ils relèvent d’une conjoncture de marché, des opérations, de l’opérateur et d’une négociation avec ce 
dernier.

**Taux de Rendement Interne (TRI) cible
Objectif de TRI cible, net de frais par an, capitalisé. Il convient de noter que le taux est indexé sur le risque du projet, plus le taux est élevé, plus le risque de perte en capital est 
important.

***Horizon d’investissement
Ces dates sont fournies à titre indicatif par la Cible et pourront être amenées à évoluer dans le temps en fonction notamment de la date de fin de la campagne de financement, des 
délais administratifs et des impondérables pouvant survenir durant la vie du projet. Les investisseurs en seront tenus informés via des reportings réguliers.
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Risques attachés aux titres offerts à la souscription

Risque opérationnel 
En cas de défaut d’une entreprise missionnée par la Cible pour la réalisation du Projet, d’incidents humains (accident, grève, etc.), ou de survenance d’intempéries ainsi que tous les 
risques opérationnels conduisant à augmenter les délais de réalisation du Projet ou à remettre en cause son achèvement. Les loyers impayés, le retard dans le paiement des loyers 
ou encore l’absence de locataire peuvent diminuer l’objectif de rentabilité du projet.

Risque financier 
Risque qui peut survenir en raison des risques techniques, commerciaux ou administratifs détaillés ci-dessus, lesquels s’ils surviennent, peuvent réduire la marge du Projet voire 
entraîner une perte. Cette perte peut consommer tout ou partie des sources de financements octroyées par les partenaires financiers de la Cible (apports en comptes courants 
d’associé, financement de l’Émetteur, crédit bancaire, etc).

Risque d’illiquidité
Le moment de revente des titres n’est pas garanti. La Holding et la Cible n’étant pas cotées, il n’existe pas de marchés pour vendre et acheter les titres souscrits. La liquidité dépend 
donc de la capacité de remboursement de l’investissement par la Cible.

Risque de perte totale ou partielle du capital investi
L'investisseur doit être conscient du risque de perte d'une partie ou de la totalité du capital investi. Ce risque est inhérent à l’investissement dans des sociétés non cotées, y compris 
pour des opérations ayant pour sous-jacent de l’immobilier. 
Malgré l’attention apportée par Anaxago lors de la sélection de l’opération, Anaxago ne saurait garantir un retour sur investissement. Le retour sur investissement dépendra de la 
santé financière de la Cible. Le capital n’est pas garanti.
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Risques spécifiques
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Contact

ANAXAGO
Pôle Relation Investisseurs

18, rue Sainte-Foy 75002 Paris
- 

T. + 33 (0) 1 84 17 41 76
investir@anaxago.com

Groupe Anaxago - Document strictement confidentiel
Ce document ne constitue pas un Document d’Information Réglementaire. Les personnes intéressées sont invitées à se rendre dans l’onglet Dossier d’investissement 

de la page du programme pour consulter le Document d’Information Réglementaire correspondant  à l’Annexe 1 de l'instruction AMF 2014-12. 
Projet sélectionné par ANAXAGO en sa qualité de  Conseiller en Investissements Participatifs (CIP) enregistré à l’Orias sous le n° 13000878
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