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1. Samenvatting van de transactie

—— Presentatie van de transactie Karakteristieken van de uitgifte
%, Bedrag: 1500 000€

» De transactie bestaat uit een bridge op eigen middelen van c.1,5 M€

(c.1,35ME€ in netto opbrengst), bestemd voor een kasbehoefte van de groep A2 Type + Rente : Mezzanine + 11%

voor een nieuwe vastgoedaankoop. W ’

» De financiering is gedekt door een prestigieuze villa gelegen aan de 95 Looptijd : 12 mnd + 6 mnd verleengbaar

Chemin du Pinet in Saint-Tropez, met een waarde van 6 M€ in oktober 2025. i _ _

Emittent: BeeBonds Finance

« Het pand heeft een opp. van ongeveer 300 m? op een terrein van 2 086 m? en is

gelegen in een van de meest gewilde wijken van Saint-Tropez, vlakbij de Place | ———— Beoordeling SATE

des Lices. Het bestaat uit 5 suites, 4 badkamers met toilet, een grote

woonkamer en een spa in de kelder met hamam, sauna en massageruimte.

De aangelegde tuin van 2 000 m?2 beschikt over een zwembad, een poolhouse,

« Actief ideaal gelegen in de gewilde wijk Le Pinet in Saint-
Tropez, dicht bij de Place des Lices en de stranden.

een petanquebaan en een parkeerplaats voor vier auto’s. «  Exploitant gewend aan vastgoedtransacties en
beschikkend over een sterk vermogen.
* Het pand genereert ongeveer 140 000 € aan huurinkomsten per jaar via - Ratio van financiering gezond, met een LTV van 35%.

seizoensverhuur. ) ) )
*  Winstgevende transactie, met een actief dat c.140K€ aan

* De Groep Weiss Holding beschikt over een CRD van 1,7 miljoen euro en Jaarlijkse inkomsten genereert

2,62 miljoen euro eigen vermogen dat in de transactie is geinvesteerd.

Beoogde Zekerheden
»  De verkoop van de villa is gepland voor mei/juni 2026, met een beoogde prijs -._';'_-_::.: « Verpanding van de aandelen (SCI) voor 100%
van 6 miljoen euro, ofwel ongeveer 20 000 euro/m?, wat overeenkomt met de <+ Verpanding van de CCA

gemiddelde marktprijs van villa's in Saint-Tropez. - Onvoorwaardelijke bankgarantie Groupe Weiss Hol.




2. Organigram van de transactie

—— Organigram en structuur
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95 Chemin du Pinet, 83990 Saint-Tropez




3. Ligging

<«
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Neus

De villa ligt aan de 95 chemin du Pinet in Saint-Tropez, in een
rustige, residentiéle en bijzonder gewilde wijk, ideaal gelegen
tussen het centrum van het dorp en de stranden van Pampelonne.
Dankzij deze bevoorrechte ligging kunt u zowel genieten van de rust
van een groene omgeving als van de directe nabijheid van de
emblematische plekken van Saint-Tropez.

Het pand ligt in een groene omgeving zonder huizen, waardoor het
privacy en rust biedt, terwijl het toch slechts op enkele minuten van
de haven, de restaurants en de winkels in het centrum ligt.

Het is ideaal gelegen om het hele jaar door ten volle te genieten van
het aangename leven in Saint-Tropez.

De belangrijkste voorzieningen zijn snel bereikbaar:

Strand van Pampelonne: ongeveer 5 minuten met de auto
«Centrum en haven van Saint-Tropez: ongeveer 5 minuten
sLuchthaven van La M0éle — Saint-Tropez: ongeveer 25 minuten
sLuchthaven van Nice Cote d'Azur: ongeveer 1 uur en 40 minuten

De wijk Le Pinet behoort vandaag tot de meest gewilde regio’s van
het schiereiland en wordt gewaardeerd om zijn rust, zijn weelderige
vegetatie en zijn ideale ligging tussen zee en dorp, waardoor dit
adres een zowel elegante als exclusieve plek is om te wonen.




4. Business Plan van de transactie

— Presentatie van het Business Plan -
| 12 mols
« De prognose wordt gepresenteerd door de exploitant van -
het project, de SASU Groupe Weiss Holding. Brldge 1,344,000 €

» De transactie bestaat uit het verkrijgen van een financiering
van circa 1,34 M€ netto exclusief kosten, bedoeld om de
ontwikkeling van de Groep te ondersteunen en om het
eigen vermogen dat is gemobiliseerd in de villa gelegen

aan de 95 Chemin du Pinet in Saint-Tropez gedeeltelijk Cash na WederV@rkOOp 4,300,000 €
te herfi ' :
 PenAnceren Brutomarge 2,956,000 €

Totale kostprijs 1,344,000 €

« Het actief wordt gewaardeerd op 6 M€ met een resterend

bankkapitaal van ongeveer 1,7 miljoen euro, wat Brutomarge 69%0

neerkomt op een beschikbare kaspositie na herverkoop

van 4,3 M€
- De brutomarge van de transactie bedraagt dus ongeveer Rente op termijn (12 mnd) 165,000€

3 M€, wat neerkomt op een brutomarge van 69 %. -

Stuctureringskosten 108,000€

« De financiéle kosten in verband met de transactie :

bedragen 165 K€ over 12 maanden, waaraan nog 108 K€ Garantiekosten 12,000€

aan structureringskosten, 12 K€ aan garantiekosten en . -

36 K€ aan afsluitingskosten moeten worden toegevoegd. AfSIUItmgSkOSten 369000€
« De transactie levert dus een nettomarge van circa 2,65 Nettomarge 2,635,000€

M€ op, wat overeenkomt met een nettomargepercentage

van 61 %. Nettomarge 61%

N



5. Samenvatting van het projet

Tabel van de financiering Financiering
Gebruik van middelen S N—  Erwerd aanvankglijk een banklening aangegaan, met
Bridge 1,344,000 € 1,500,000 € Senior Financiering een resterend kapitaal van ongeveer 1,7 M€,
Frais de structuration 108,000 € * De explo_ltan'E h_eeft 2,62 M€ aan eigen middelen in de
Frais de garanties 12,000 € transactie geinjecteerd.
Frais de closing 36,000 €

1,500,000 € 1,500,000 € » 70 heeft de transactie een LTV-ratio van slechts 35 %o.

Voorlopige kalender van de transactie

November 2025 Mei 2026 November 2026

—
2
&
i AI ax
Financiering met prive- Start van de verkoop Terugbetaling van de
schuld schuld




6. Presentatie van de exploitant — Groupe WEISS

Naam

Historiek

Activiteit

Ligging

Oprichtingsdatum

Maatschappelijk kapitaal
van de Holding

Bestuurder

Groupe WEISS

De Weiss-groep, een onafhankelijke exploitant-investeerder die sinds 2007 in Parijs is gevestigd en opgericht door Julien Weiss, die de activiteiten op
het vlak van investeringen en ontwikkeling heeft opgezet en ontwikkeld, net als het onderdeel beheer en horeca sinds 2018.

De groep, met 16 jaar ervaring in de vastgoedsector, bestaat uit een team van ervaren professionals die een gemeenschappelijke passie delen: het
waarderen van vastgoed

Sinds de oprichting in 2007 heeft de Weiss-groep een dertigtal transacties uitgevoerd en behaalde in 2023 een omzet van 105 miljoen euro. Op dit
moment beheert de Groep meer dan 100 000 m? aan vastgoed in heel Frankrijk.

De expertise van de Groep komt tot uiting in de herstructurering van prime assets in Parijs en de doorverkoop aan een institutionele belegger of
gebruiker.

Vastgoedhandelaar

28 rue Paul Valéry, 75016 Paris

2019

6 633 000€

Julien WEISS




7. Presentatie van het organigram — Groupe WEISS

FUSION ORGANIGRAMME - GROUPE WEISS - GROUPE WEISS HOLDING - PATRIMOINE JULIEN WEISS

SASU GROUPE WEISS

HOLDING GROUPE WEISS

VILLA DE GRAINVILLE VILLA DE GRAINVILLE

SAS 113 BIS CHARLES DE
GAULLE

LA FONTAINE DE

SNC MARAICHERS GRAINVILLE

SNC EDELSTONE SNC EDELSTONE FONCIERE DE GRAINVILLE

SNC FONCIERE DU NIL SNC FONCIERE DU NIL MANOIR DE GRAINVILLE

PALLAS DE GRAINVILLE PALLAS DE GRAINVILLE

SNC FONCIERE SAINT
GEORGES

652,50%

SAS 24 MOGADOR

PINET DE GRAINVILLE

SNC TRONCHET




8. Tableau patrimonial — Julien Weiss

SC1 La Fontalne da Gralmville
1 Mool particuller
26bls rue Jean de La Fontaine 75016 Parly
SC1 Manolr de Graliwille
1 Propelétd an normandie
Manolr de Grolnville - 14430 Heuland
SC1 Pallas Gralnville
1 Villa & SnintTropee
97 chamin du Pinet - 83990 Saint-Trope
SCI Villa de Gralnville
1 immauble de bureaus
20 rum Paul Valdry /2 Villa & Eylau 75016 Paris
5C1 Fondbre do Gralnville
1 +1 local dal + 3

A rue du Marals Kagoneck 67 000 Strasboury
51 rue du Matéchal Foth 67 000 Strabourg
28 rue Lean de Ia Fontaine 75016 Parks
20 rue Joan de ln Fontaine 75016 Paris
28 rue Jean de la Fontaine 75016 Paris
SC1 Pinat de Graloville
1 Vitla & Sulnt-Troper
G5 chemin du Pinet < BISI0O Salnt-Trope:
SNC EDELSTONE
1 Chalet
702 rue de Nogentil - 73320 Cowrchevel
S Jurding du Piowy
1 appartement
167 Traveres dot Tours RS0 Ramatuslie
50 Armalllé - Création Mal 2013
1 appartement
145 fue de Sausswre - 176
Q77 Ve
1 do 17 2
77 Avenwe Paut Valllant Couturier - Vitry
S0 79 e
1immouble + locoun o'aetivités
75 Avenie Paul Valllant Couturier - Vitry
€1 Turin

1 Local commerelal

15 tue de Turln 75008
SC1LWH Patrimolne 2018
1 Local commarcial + 1 Appartomant an visger
14 tue Tracy 75002 Foris
67 rue do |a Falsandarie 75016 Parls

U LLALE LU L
TOTALDETTE RESTANT

CAPITAL | Julinn Welss S0% - Groupe Welss 10% « BENEFICIAIRE EFFECTIF 1 100% Iulien WHISS

Typologie dactit Surtace Valaur axpartise au 11/12/2003 Cchdanca annuel Derniare Echéance
Résldence peinclaple 300 m' + BOO m' Jardin 5 500 000 € 129014 ¢ 15/03/2039
CAPITAL | Jullnn Walss B5% - Fanay Welss 5% - Groupe Welss 10% < DENEFICIAIRE EFFECTIF | 100% Jullan WEISS
Typologle d'actit Sutface Valour axportise au 31/12/2021 Lehbance annuel Darnibre Echdance
Inwestissement locatif 980 m' + 38 HA de teries 4900 000 € 66111 ¢ 05/02/2043
CAPITAL ( Julinn Walss BO% - Groupe Welss Holding 10% < Groupe Welss 10% - MNEFICIAIRE EFFECTIF | 100% Jullen WEISS
Typologle d'actif Sutface Valour expertise au 31/12/2023 Leheance annual Dernibre Echance
Investissemant locatif 300 m* + 2450 m* tarrain 6 500 000 € 162 635 € 05/06/2045
CAPITAL | Jullan Welss 0% - Groupe Welss 0% < MNEFICIAIRE EFFRCTIF ; 100% Jullen WEISS
Typologie d'actit Sutface Valour wxpuriise au 41/12/2023 Echdance annel Dernibre Echéance
Investissemant locatil AS0 m* + KO M Jardin 9 000 000 € 20 482 € 16/09/2040
CAPITAL ; Jublen Welss 0% - Groupe Waelss BO% - BENEFICIAINE EFFECTIF : 100% Jullen WEISS
Typologle dactif Surface Vileur wxpertise au 31/12/202% fehdance anmel Darnldre Echéance
Investivsernent locatif 200 m* ROO 000 € A2242¢ A1/12/2000
Inwestisserment ol 39 m' 140 000 € 15.056,36 ¢ 31/12/2080
Investissemant locatif W 400 000 € 26260 € 31/03/203%
Investissament locatit 7 m 800 000 € M7 C 05/04/2042
Inwestissenent locatil A4 620 000 € 28 644 € 05/08/2041
CAPITAL ; Jublen Welss BO% - Groupe Welss Holding 20% - ENEFICIAIRE EFFECTIF : 100% Julien WEISS
Typologle d'ectif Sutface Valaur axportlse au 11/12/2029 Lehénnes annvel Dernidee Ecance
Investisserment locat il A00 m" + 2000 m* 1errain 5 500 000 € 13026 ¢ 08/05/2041
CAPITAL : Fonclbra Welus BO% - Groupe Walss Molding 20% - SUNEFICIAIRE EFFECTIF : 100% Jullen WEISS
Typologle d'actif  Surface Virleur wxpert i wu 01/10/2023 Lechbance annusl Dernlbre Lchbance
Investisserment locatil 723! 14 000 000 € 698 000 € 23/05/2033
RENEFICIAIRE EFFECTIF | 100% Jullan WEISS
Typologle d'actif Surtace Valaur axpartise au 01/10/2022 fehdnncs annuel Dernlace Echdance
Inwestismmant locat(f nm 425 000 € PLRIUES 05/07/2042
CAPITAL ; Jullen Welss 30% - D 30% - 6,07% ADP - 33,33% Foncibre Hertmamnn - BENEFICIAIRE EFFECTIF : 33% Jullen WEISS
Typologle d'setif Surfoce Valeur exportise au 31/12/2022 Echéants annuel Dernibre dhdance
Inwestissement locarif 2646 m' 200 000 € 180784 05/11/33
Capital : Jullon Walss 33,25 - R\ 23,32% - GV 1 33,20% - BENCFICIAIRE EFFECTIF : 3% Jullen WEISS
Typologie dactif Surface Valowr axportisa au 11/12/2023 Tehdance annusl Darniare dchoance
Investissemant locatll 665 m* 2200 000 € 101283 € 1711/
Capital dullon Welss 33,35  RB 38,E3% - GV | BR20%  BENEFICIAIRE EFFECTIF | 3% Jullan WEISS
Typologle d'actit Surtacs Voleur expertise au 33/12/2022 Fehéancs aniuel Deenibre dchdance
Iowestisarment locatif nrm 1 %00 000 € 724582 ¢ 15/08/34
Capltal Jullun Welss 45% < 455% D - OW Groupe 10% - BENEFICIAIRE EFFECTIF ; 33% Jullan WEISS
Typologle d'actif Surface Valour expartive au 11/12/2022 Eehdance annuel Dernlare échéance
Jowestissemant locatlf o m A50 000 € 16 740 € 15/06/2087
Capital Jullan Welss ; 47,5% (ou propridtd) - R AZ,S% (nu propridté) - IW Groupe 5% (nu propriétd) - 100% BW Groupe (uafruit) - BENEFICIAIRE EFFECTIF : 50 Julian WEISS
Typologle d'actit Surtace Valaur expeitise au 11/12/2022 fehaance annusl Darnidre Echiance
Investisserment locatil 100 m' 550 000 € m52712¢ 03/05/2043
Investisserment fooatlf 106 m* 1 450 000 € 21 40,00 € 10/11/2034
5593

32402982,42€

DETTE RESTANT du au 30/09/2023%
3248 205 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/2023
1750 000 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/2023
2786 801 €

DETTE RESTANT AU 30/00/2023
5 735 000 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/203%
537 604 €
B0 736 €
293 751 €
721000 ¢
440 571 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/2023
1987 630 €

DETTE AESTANT DU AU 30/09/2023
11 000 000 €

DETTE RESTANT OU AU 30/09/2023
401171 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/2029
148 346 €

DETTE RESTANT DU AU 30/09/2023
1489 218 €

DEYTE RESTANY DU AU 30/09/2023
0% 178 €

DETTE AESTANT DU AU 30/09/2023
201 AR €

DETTE AESTANT DU AU 10/09/2003
A09532,08
280810,20

Laysr annuel Nanquw
A Banque
Loynr annue) Nanque
40 000 € Crédit Mutuel
Loyer annual Bangue
175 000 € Crddiv Mutuel
Loyer annvel Bangue
200 000 € Axa Ranqgue
Loyer anmel Banaue
15 040 € Crédit Mutue!
12 600 € Crodit Mutuvel
26 400 € Crédit Mutuel
36 000 € cevor
31 200 ¢ 8P
Loyar aniuel Bangue:
136 000 € CF HOF
Loywr annus| Danaue
500 000 € OBC NEUF LIZE
Layor annuel Ranaue
24000 € CE Hor
Loyer annuel Warviue
19 200 ¢ ac
Loynr annuel Nargus
150 000 € e
Loyer annal Bandue
105 600 € e
Loyer annuel Banaue
21480 € Cradit Mutiel
Loyor annuel Nancum
35 400 € Axa Bangue
Viager Cradis Mutual




9. Tableau patrimonial — Julien Weiss

19 rue Saint-Georges 75009 Immeuble de bureaux SNC FONCIERE SAINT-GEORGES : J9M0%5¢ | 140400

24 rue Mogador 75009 |mmeuble bureaux 1000 30000000 11500000 816750 7000000 3500000 46000000€ CEHDF 4683250 SAS 24 MOGADOR 62,5% 2921031€ 17122020
8 rue du NIl 75002 Immeuble mie 250 2750000 650000 76625 250000 150000 3500000¢€ MMB 213315 SNCFONCERE DUNIL 100% 213315¢ 22122020
3 e Tronchet 75008 Paris Immeubie mixte 1920 26000000 8000000 780000 3000 000 1500000 40000000€ Palatine 8720000 SNC FONCIERE TRONCHET 60% 5232000¢ 30/06/2021
151 boulevard Saint-Germain 75006 Immeuble mixte 1000 15960 000 3500000 454 860 300000 500000 20000000€ MMB 2785140 SNCFONCIERE DES PRES 100% T8¢ 20/03/2020
113bs avenue Charles de Gaulle Neull s-seine Immeuble bureaux 9600 000 2400000 42000000€ BORP 6200000 SAS 113bk (0G B25% | 3875000€ 14/122021

oufn0te
| a0ty

2201213¢
1175400¢€

15000000¢
25750000€

10-12 Roe des Maralchers 75020
155bis rue des Saint-Péres 75006 ' ' ‘ 20352000 4200000 547200

2000000 |
1250000

l 50%

Immeuble de bureaux

30/0672022

|22 e de [a Trémoile 75008 MMB 0BC SNCFONCIERE TREMOILLE
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Annexes. Visuels de I’actif




Annexes. Visuels de I’actif




Disclaimer

= Le contenu de ce document est donné a titre purement indicatif et n’a aucune valeur contractuelle.

= Aucune distribution ou publication de ce document ne peut étre faite dans, ou a partir de, toute juridiction sauf dans des circonstances qui aboutiront au
respect des lois et reglements applicables a la loi.

= Personne ne doit se fier a ce document ou a toute information qu’il contient pour une transaction ou un objectif quelconque. Tout produit ou titre
mentionné dans le présent document peut faire I’objet de restrictions a I’égard de certaines personnes ou dans certains pays en vertu des lois ou
réglementations nationales applicables a ces personnes ou dans ces pays. Il incombe a chaque investisseur de s’assurer qu’il est légalement autorisé ou habilité
a investir ou a acheter les titres ou produits concernés.

= Lorsque des informations contenues dans le présent document sont obtenues de, ou basées sur, des sources externes, le distributeur estime que ces sources
sont fiables, mais le distributeur ne déclare ni ne garantit la fiabilité, I’exactitude, I’exhaustivité, I’actualité ou I’adéquation a un quelconque objectif de ces
informations.

= Le distributeur et ses administrateurs, dirigeants et employés respectifs peuvent de temps a autre avoir une position dans, ou détenir, I’un des titres ou
produits, ou effectuer des transactions avec les personnes, entreprises ou entités mentionnées dans ce document.

= Riendans le présent document n’est destiné a constituer un conseil ou une recommandation pour un investissement ou une transaction.

= Les investisseurs doivent toujours procéder a leur propre évaluation des titres ou des produits et des risques qui y sont associés d’un point de vue juridique,
fiscal, réglementaire et comptable sans se fier aux informations contenues dans ce document, en consultant, dans la mesure du nécessaire, leurs propres
conseillers financiers, juridiques, fiscaux, réglementaires, et autres professionnels en la matiére.

= Sous réserve du respect des exigences légales et réglementaires, le distributeur décline toute responsabilité découlant de I’utilisation ou de la confiance
accordée aux informations contenues dans ce document. Ce document est confidentiel et ne peut étre ni communiqué a un tiers (a I’exception des conseillers
externes a condition qu’ils respectent eux-mémes cet engagement de confidentialité), ni copié en tout ou partie, sans I’accord préalable écrit du distributeur.

Q




Contact

SATE
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Johan Choucroun Sacha Oberman
Directeur Associé Directeur Associé
+33618185092 +33618491573
|.choucroun@sateip.fr s.oberman@sateip.fr
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