QTELAIR UNE OBLIGATION DEDIEE A
RENDEMENT INVESTISSEMENT IMMOBILIER

- Multi projets
A oo
P - Multi operateurs

- Multi plateformes de
Crowdfunding immobilier

TYLIA Invest

Le présent document n' pas de caractere contractuel. llest établi par la societé Stelair Rendement SA afin de fournir aux investisseurs potentiels des informations
détaillées sur les eémissions obligataires a realiser dans le cadre du programme obligataire porté par la SA Stelair Rendement. Souscrire A cette émission obligataire

comporte des risques détaillés dans le DIS (Document d'Information Synthétique) dont les principaux sont : le risque de perte en capital et de non paiement des
intéréts, risque de liquidité et risque de taux. Les principaux risques relatifs au produits sont également présentés dans les slides 12 et 13 du présent document.
L'ensemble des informations contenues dans ce document est susceptible de modification a tout moment, sans information prealable.
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STELAIR est un acteur
iIndépendant qui structure et
met en place des vehicules de
financement obligataires pour
les professionnels de
I'immobilier. Ces véhicules
prennent la forme de solutions
de placement accessibles aux
clients des conseillers en
gestion de patrimoine, family

office et banques privees.
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SELECTION STRUCTURATION COLLECTE
Stelair sélectionne les Stelair structure et met Solutions proposées a
professionnels et leurs en place des des investisseurs retails

projets financements via leur conseiller en

investissements
financiers.

UNE QUI CUMULE PLUSIEURS ANNEES

D'EXPERIENCE DANS LE SOURCING, L'ANALYSE DE PROJETS IMMOBILIERS
ET LACOMMERCIALISATION DE SOLUTIONS DE PLACEMENT.
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L'opportunité de

L'impact Covid accélere les changements sociétaux des entreprises et le comportement

DE NOUVEAUX USAGES
APPARAISSENT

amenant a repenser
l'immobilier avec notamment

"’émergence de nouveaux
modes d’habitation tels que les
réesidences de services, le co-
living, etc.
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des particuliers

NOTRE FACON DE
TRAVAILLER

en milieu professionel
evolue ce qui pousse
les entreprises a
transformer les lieux
de travail pour
s'adapter.




Des conditions d'investissement

création de modes de

L’allongement de la durée des
opérations immobiliéres

Avec le nombre croissant de recours
sur les permis de construire et
I'allongement des cycles de vente
des biens immobiliers, la durée de
vie d'une opération de promotion
immobiliere ou de rénovation s’est
fortement allongée au cours des 10
dernieres années.

alternatifs.

Les besoins croissants en fonds
propres

Les etablissements bancaires
exigent des promoteurs immobiliers
et des marchands de biens de
mobiliser d'avantage de fonds
propres avec le renforcement des
regles prudentielles.

la |

Le recul de 'accompagnement
bancaire

De nombreux etablissements
bancaires ont fermé ces dernieres
années leurs pbles de financement
professionnel immobilier, tendant
encore plus un marché ou l'offre de
fonds est nettement inférieure a la
demande des acteurs frangais.
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Des epargnants qui disposent de liquidites croissantes,

mais soumises a la baisse des rendements
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Le crowdfunding : un secteur qui bat ol
des records de collecte.

Source : barometre 2022 du crowdfunding immobilier - Mazars & FPF - LesEchos.fr (10.02.2023)
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Le crowdfunding immobilier se démocratise aupres des
2022 1607ME€ particuliers, avec une hausse trés nette des capitaux
collectés au cours des 3 dernieres années, a la faveur d'un
plus grand nombre d'investisseurs. En 2022, cette collecte
dépasse les 1,5 milliard d'euros (1 607 M€), contre 555 millions

2021
1146M¢€ d'euros en 2020 et 1,15 milliards en 2021.
+189% On note par aqilleurs que les taux de rendement verses aux
2020 0 . . ‘ .
Hhbbhbh€ investisseurs tendent & stabiliser autour des 9% net en

moyenne. Il en va de méme pour la structuration des frais
preleves, tant au niveau du porteur de projet que de

Evolution des montants collectés du I'investisseur.

secteur du crowdfunding immobilier

de 2020 & 2022 Cependant, ce marché reste tres difficile d'acces. Pour les

investisseurs non inities, I'analyse des projets proposés sur

* \ * les plateformes de crowdfunding requiert du temps et un

9.4% de O 31,5% certain niveau de compétences techniques : structuration

rendement annuel net  taux de perte en 2022 juridigue, connaissance des marcheés immobiliers, analyse de

moyen en 2022 la solvabilité etc.

" Les performances présentées ont trait aux années passées. Les performances passées ne sont pas un
indicateur fiable des performances futures 4
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Notre proposition de valeur.
Une obligation dediee au crowdfunding immobilier

FiInancer

Une solution de financement
pour des professionnels de
I'immobilier rigoureusement
sélectionnés (promoteurs et
marchands de biens)

Le financement une des
principales problématiques des
acteurs de 'immobilier, face au
resserrement des conditions
d’octroi de credits bancaires

Investir

Une solution d'investissement

reposant sur de multiples
projets, accessible dés 10 000 €
de placement.

Souscription a l'obligation

Stelair Rendement
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Coupon annuel de 4% la 1ére
dés la 2éme année.

année,et7 %

Une obligation a coupon annuel servant
a financer de fagon simultanee une
multitude de projets sélectionnés par
Nnos experts

Financement
d'une multitude
de projets
immobiliers
francais

sl

STELAIR

RENDEMENT

diversité des
projets, des

opeérateurs
et des plateformes

*coupon net annuel avant impot sur le revenu. Souscrire a
cette émission obligataire comporte des risques,
notamment un risque de perte en capital, de non de
paiement des intéréts, un risque de taux et de liquiditeé.



d  Multi plateformes de crowdfunding, o
o multi projets, multi operateurs | I
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0 0 66% FINANCEMENTS REALISES DIVERSIFICATION

e ' DEPUIS MARS 2021, EN

= FONCTION DE LEUR MATURITE. » Nombreuses opérations immobilieres

56.7% : , s
financées sur des maturités courtes,

auprés de professionnels tels que des
| De 13424 mois promoteurs, des foncieres privés et des

B De 25436 mois marchands de biens

B Plus de 36 mois
SOURCING DES PROJETS

> Le réseau professionnel des dirigeants et
de l'ensemble des equipes.

<0oU =12 mois

36,7%

Marché de la dette immo non bancaire en France , ‘
Une approche multi plateformes auprés

> d'acteurs du Crowdfunding immobilier
disposant du statut CIP et/ou IFP.

Crowdfunding Opérations off
immobilier market : placements

_______________ | priveés, bridges, . ,
' refinancement Plus geénéralement, les professionels du

| -ll l etc.. > financement privé de l'immobilier ayant un
|

. track record reconnu.

DOMAINE D'ACTIVITE
DE STELAIR



Un processus de sélection rigoureux I:-TI

FINANCEMENT
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AUDIT INTERNE DU PROJET

SELECTION DES PROJETS




Nos criteres d'analyse lors de I'audit des projets I: =1
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OPERATIONS DE MARCHANDS DE BIENS OPERATIONS DE PROMOTION




Les avantages pour l'investisseur

Q Ll AEEleEL Q Une intéressante (xx+):
Alremblpaiihe Flat Tax 30 % ou titres éligibles au PEA-PME
par an
Placement non éeligible a l'IFI
Q Accessible des de placement

Des projets immobiliers
Q Une obligation immobiliére d'une durée de

pour 5 annees

supplémentaires Q financées

Possibilité de sortie anticipée, sans

prénalités, a partir de 24 mois () Une communication réguliere et transparente

Coupon annuel net avant impot sur le revenu. Souscrire a cette émission obligataire comporte
(x*) Préavis de 6 mois contractuel, limité a 10 % des
obligations eémisent au moment de la demande et sous réserve que ce rachat ne mette pas 'Emetteur en danger d'un point de vue
financier. (xxx) Fiscalité susceptible d'évoluer dans le temps, l'investisseur est invité a se rapprocher d'un conseiller expérimenté.
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Vie du placement 2k

Avril N+1 B .
. aF
n Premier versement Avril N+5
Versement Versement Versement
du coupon du coupon du coupon

Renouvellement au
bout de 5 ans par

. Période de

| Versement des coupons annuels: a
: souscription

date d'anniversaire de la souscription

aprés une période de 12 mois. tacite reconduction

Obligation & coupon fixe de 4%(*) la premiére année, puis 7%(*) par an a partir de la deuxiéme année
sur une durée de 5 ans, renouvelable par tacite reconduction pour 5 années supplémentaires.
Possibilité de sortie sous 24 mois, sans pénalités (**).

(*) Souscrire a cette émission obligataire comporte des risques, notamment un risque de perte en capital, de non de paiement des
intéréts, un risque de taux et de liquidité. (**) Préavis de 6 mois contractuel, limité & 10 % des obligations émisent au momentdela 1Q
demande et sous réserve que ce rachat ne mette pas ’Emetteur en danger d’un point de vue financier.



Deétails et

Offre régie par l'article L.411-2-11° du Code Monétaire et Financier

Société émeéttrice des titres

Stelair Rendement - Société anonyme - RCS de Paris Siren N° 894522747

Nature du titre

Obligation simple de maturité 5 ans a compter de son émission, renouvelable tacitement pour 5 années supplémentaires

Nombre d'obligations émises

7,999,999

Prix unitaire de l'obligation

1€

Montant minimal d’investissement

10.000 € (soit 10.000 obligations)

Mode de souscription

Par virement ou par cheque, en Euros (€)

Frais de commercialisation (CIF)

3% du montant investi (TTI)

Nature des investisseurs

Personnes physiques / morales francaises ou étrangéres

Période de souscription

Du 18/04/2023 au 31/03/2024

Objectif de coupon annuel

Coupon annuel fixe de 4%* net de frais la premiére année, puis 7%* I'an net de frais a partir de la deuxieéme année.

Description du projet

Financement de projets immobiliers réalisés a titre professionnel

Versement des coupons

Annuel, a la date d'anniversaire de I'émission des obligations

Périodicité des reportings

Trimestriel pour le reporting d'investissement, et annuel pour le reporting global

PSI

Tylia Invest agrée par I'Autorité de Contréle Prudentiel et de Résolution (ACPR) de la Banque de France, CIB 11483 en qualité
d'entreprise d'investissement. 1 1

(*) Souscrire a cette émission obligataire comporte des risques, notamment un risque de perte en capital, de non de paiement des intéréts, un risque de taux et de liquidité.



Analyse des risques

>

Le capital n'est pas garanti et 'objectif de rentabilité pourraient ne pas étre atteints. Ces risques sont inhérents a tout investissement en capital,
de sorte que |'Emetteur n'est pas en mesure d'écarter la survenance de tels risques de perte en capital ou de mauvaise rentabilité pour les
investisseurs. Ainsi, 'objectif de rentabilité indiqué dans le présent document d'information synthétique et la documentation a caractére
promotionnel est mentionné a titre purement indicatif.

>

Le risque de taux est lié a I'évolution des taux d’intérét de marche a la suite de ['émission de ['OS. Ce risque est également lie a la duree de vie
d'une OS, plus elle sera longue, plus les fluctuations du taux du marché seront nombreuses et le risque de dévaluation de I'OS important. Le
risque de taux peut également étre lié a des taux d'intérét d'offre similaire sur le marché ou lié a ['évolution du taux d'intérét bancaire qui pourrait
impacter la collecte et par conséquent l'activité de la sociéte.

>

La liquidité mesure la facilité avec laquelle un investissement peut étre converti en numéraire sans entrainer une perte en capital et/ou en
revenu lors de cette opération. L'attention des investisseurs est attirée sur les difficultés potentielles gu’ils peuvent rencontrer s’ils souhaitent
revendre leurs titres dues a 'absence de liquidité des obligations dans la mesure ou (i) les obligations n‘ont pas fait et ne feront pas l'objet d'une
demande d’admission aux négociations a date, en vue de leur distribution sur un marché réglementé ou non réglementé et (ii) qu’aucune
obligation dassurer la liquidité des obligations n‘incombe a la SA Stelair Rendement et au Prestataire de Services d’Investissement. La durée de
l'investissement est de 120 mois, correspondant a la maturité de 'OS de 60 mois ainsi que la reconduction tacite de 60 mois supplémentaires. Il
est recommandeé de conserver les obligations jusqu’a maturité soit 120 mois.

>

L'Emetteur est présidé par Stelair SAS, elle-méme présidée par Thomas Danset. Par ailleurs, Thomas Danset dirige également la plateforme de
crowdfunding immobilier « La premiére brique » présentant des projets dans lesquels |'Emetteur se réserve le droit d’investir.

12



Analyse des risques

>

Actuellement, avant la realisation de la levée de fonds de la présente offre, I'Emetteur ne dispose pas d'un fonds de roulement net suffisant pour
faire face a ses obligations et a ses besoins de trésorerie pour les six (6) prochains mois. Outre la présente offre, aucune autre source de
financement n'est actuellement a l'étude.

>

Les éléments prévisionnels sont donnés a titres indicatif et I'Emetteur peut ne pas réaliser le business plan avancé. Le plan de développement
de |'Emetteur pourrait étre affecté par des retards ou des erreurs dans son execution.

>

Le risque de défaillance peut se produire a la suite d'un investissement par I'Emetteur notamment lorsque celui-ci préte, tout ou partie, du
produit de sa collecte a une société de projet pour la réalisation d’un projet immobilier sur une durée déterminée et pour un montant détermine.
En raison d'une quelconque défaillance du préteur, notamment en raison d'un retard de livraison, 'Emetteur pourrait ne pas percevoir le
remboursement du montant du principal et des frais financiers escomptés, ne lui permettant pas a son tour d’honorer ses engagements envers
Ses creanciers.

>

Les opportunités identifiees par Stelair Rendement peuvent avoir fait I'objet d'une analyse erronée ne pas rencontrer le succes commercial
escompté par le promoteur et/ou le marchand de biens. De plus, les activités immobiliéres exercees par le promoteur et/ou le marchand de
biens, indirectement au travers des societeés porteuses de projet, peuvent donner lieu a des contentieux. L'activité de promotion immobiliére est
sujette a certains risques découlant de la réglementation en vigueur, de la multiplicité des intervenants et des autorisations administratives
necessaires.

12



Analyse des risques

>

La diversification des projets peut étre réduite, dans la mesure ou elle dépend du montant total des souscriptions et de I'endettement, de telle
sorte que les perspectives de marges des projets puissent étre concentrées sur un nombre limité d’opérations et les risques non assez dilués.

>

L'investisseur est susceptible de subir des dommages pécuniaires a la suite d’'une dévaluation de la monnaie. A cet égard, il convient de
prendre en compte la valeur réelle du patrimoine existant, ainsi que le rendement réel qui devrait étre obtenu au moyen de ce patrimoine en se
fondant sur les intéréts réels, c’est-a-dire la différence entre le taux d’intérét et le taux d’inflation.

Avec le temps, de nouveaux risques pourront apparaitre et ceux présentés pourront évoluer.

12



Thomas Danset
Président

Jérémy Orféo
Directeur Général

Pierre Andregnette

Représentant de la
masse des
investisseurs

Diplomeé en droit des affaires a l'université d'Aix-Marseille et en finance a
'EM Lyon, il apporte son expertise en droit et en investissement
immobilier. Passionné par l'entrepreneuriat, Thomas a fondé tres jeune
sa premiere société d'investissement immobilier et une société de
conseil en paralléle de ses études d'avocat.

Jéremy évolue dans le secteur bancaire et financier depuis plus de 10
ans. D'abord en Banque, puis dans une sociéte de conseil en gestion de
patrimoine ou il s'est vu confier le poste de responsable regionnal Sud-
QOuest. Et, depuis 2019, il a fondé sa propre société de conseil en gestion
privée. Il a une parfaite maitrise du marché de l'investissement immobilier
et financier, ainsi que de la distribution des solutions de placement en
BtoC et BtoB.

Diplomé en droit (Assas) et en gestion de patrimoine et immobilier (IMPI),
Pierre a commenceé par faire ses armes en bangue privée et dans des
structures financiéres, puis a occupé les postes de directeur du
développement chez Fundimmo et Wiseed, deux références du
crowdfunding immobilier en France.

14
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Eric Weiss

President de
la FMDB

Laurent Danset
Dirigeant
d'entreprise

Professeur agrege et vice-président de l'université Savoie Mont Blanc,
Eric a con-fondé la société Iria, une structure spécialisée dans
l'accompagnement en investissement locatif. Egalement Président de
la Fédération des Marchands de Biens (FMDB), Eric forme au quotidien
des marchands et les accompagne dans la réalisation de leurs
opeérations. Spécialiste des opérations d'achat-revente, Eric apporte
son regard sur les opérations de Stelair.

Une equipe
pluridisciplinaire

Ingénieur de formation et diplomé a [IAE en gestion d'entreprises,
Laurent évolue dans de grands groupes d'ingénierie avant de prendre
la téte d'une filiale spécialisée dans la rénovation de monuments
historiques. Aujourd’hui a la téte de plusieurs entreprises dans le
pbatiment et linvestissement immobilier et membre du Réseau
Entreprendre, Laurent apporte son expertise en travaux et en
accompagnement au développement d'entreprises.

15
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Des partenaires de premier plan
nous font confiance

NOTRE PRESTATAIRE DE SERVICE D'INVESTISSEMENT (PSI)

TYLIA Invest

DES PARTENARIATS AVEC DES PLATEFORMES DE CROWDFUNDING IMMOBILIER
SERIEUSES (STATUT CIP OU IFP)

CLUBFUNDING AKOREGRAF BA{T' S > Iéa' Premiére

W Brique
W

ANAXAGO  PROUXIMEA raizers - ® fundimmo

THE INVESTMENT CIRCLE
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Mentions
legales

Le présent document permet aux investisseurs potentiels de bénéficier d'informations plus précises sur le projet d'investissement proposé
par la société Stelair Rendement SA immatriculé au RCS de Paris sous le N° 894 522 747. Les propriétaires des obligations sont des
investisseurs non assimilables a des actionnaires du fait des caractéristiques propres au titre émis par la société Stelair Rendement SA.

Le présent document ne constitue pas une offre de contrat, une sollicitation, un conseil ou une recommandation en vue de l'achat ou de la
vente du produit qui y est décrit. Ce document est donné a titre purement indicatif. Ce produit ne peut faire lI'objet de démarchage
bancaire ou financier. Conformément a l'article L. 411-2-11° du Code monétaire et financier tel que précisé par l'article 211-2 | du Reglement
général de I'AMF, le montant total de I'offre est inférieur a 8 millions d'euros ou a la contre valeur de ce montant en devises et ne répond
pas aux exigences d'une offre en financement participatif. Il est précisé que l'offre des obligations ne donne notamment pas lieu a
I'établissement d'un prospectus mais a I'établissement d'un document d'informations synthétique (DIS) accessible sur le site www.stelair.fr.

En tant qu'investissement, les futurs souscripteurs des obligations sont informés du fait qu'il n'existe aucune garantie sur leur
investissement et sur le versement des intéréts, et qu’a ce titre, ils sont susceptibles de ne pas percevoir de revenus ou de recouvrer leur
investissement initial, en tout ou partie. Nous attirons particulierement l'attention des futurs souscripteurs sur le fait que la souscription de
ces obligations peut ne pas convenir au regard de leur situation personnelle, juridique ou financiére et doit étre le résultat d’'une réflexion
approfondie au regard notamment des risques liés a cet investissement et exposés a la fin du présent document ainsi que dans le Contrat
d’'Investissement.

Le présent document est susceptible de contenir des informations prospectives et estimatives, notamment en matiere d'intéréts versés;
Ipar l'investissement. Pour construire ces estimations, les équipes de Stelair Rendement se sont appuyées sur des éléments de marchéen
vigueur au jour de la publication de ce document. Bien que ces estimations refletent un profond travail d'analyse et d'anticipation
économique et financiere, ces derniéres sont susceptibles d’'étre impactées par de nombreux risques, dynamiques, ou incertitudes. Par
ailleurs, ce document inclut des informations techniques et financiéres qui résultent d'analyses internes ou externes (publiguement
accessibles). Nous attirons l'attention des investisseurs potentiels sur le fait que celles-ci peuvent étre incomplétes et ne sauraient engager
la responsabilité des rédacteurs.

Aucune personne n’a été autorisée a donner des informations sur le projet d'obligations émises par la SA Stelair Rendement autre que
celles contenues dans le présent document et par conséquent, la société Stelair Rendement SA ne saurait étre tenue responsable des
déclarations faites par des tiers. Les conditions juridiques appliquées a I'offre des obligations refletent la réglementation applicable, en
France, au jour de la publication du présent document et sont par conséquences susceptibles d'évoluer.

Pour toute question relative (i) a la société Stelair Rendement SA et/ou (ii) aux obligations émises et/ou (iii) au présent document, nous vous
invitons a contacter Jérémy Orféo (Directeur Général) par mail (jorfeo@stelair.fr).
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