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I‘ Les points clefs
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@ STEVA, un exploitant premium et de confiance depuis plus de 18 ans

STEVA, classé n°1 francais par le palmarés 2021/2022 du site mdrs
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@ Un rendement de 3,8 % HT/HT®

@ Un Investissement Socialement Responsable
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Un emplacement en cceur de ville, avec commerces et transports au pied de la résidence,
a 200 m des rues piétonnes

Un bail ferme double net de 11 ans et 9 mois avec indexation des
loyers a hauteur de 75 % de I'IRL?

@ Travaux en cours
V4

(1)  Rendement prévisionnel incluant le mobilier (rendement moyen arrondi au dixiéme le plus proche). En cas de défaillance du gestionnaire et/ou d'aléas du marché, il existe un risque d'impayé et, le cas échéant, d'ouverture de procédure collective susceptible d'affecter la
l'investissement.
(2)  Voir conditions et modalités dans le bail commercial
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11 résidences seniors

6 résidences médicalisées

2 résidences mixtes

O

18 ANS

Expérience / Ancienneté

80,7 MILLIONS €
Chiffre d’affaires 2021

Ouvertures programmeées
entre 2022 et 2023

Classé n°1 francgais par le palmares 2021/2022 du site MDRS
(Maisons de Retraite Sélection) en tant que meilleur Groupe de résidences services

Création en 2005
Groupe Privé Indépendant

Conception et gestion des EHPAD
et résidences services seniors

Résultat net 2021 :3,7 M €

Un taux d’occupation moyen de 92%
depuis 3 ans pour environ 1 000 résidents
pris en charge chaque jour

Une ambiance unique, des prestations haut de
gamme et une attention toute particuliere
portée a la décoration et au confort des

Découvrez I'interview de Laurent Boughaba résidents.

Créateur & Président Steva
En cliquantici k


https://player.vimeo.com/video/546461087

L ‘esprit

/& Toutes les Villa Beausoleil sont notées 10/10 par
v/ 108,) Maison de Retraite Sélection en termes de bien-
‘ étre des résidents et de qualité de vie

‘ ‘ Des résidences offrant
une atmosphere et un
environnement tres
qualitatifs, pour des
solutions de vie

innovantes et positives , ’

Laurent BOUGHABA,
Président-Fondateur du Groupe

R

Villa Beausoleil Cormeilles-en-Parisis s
© Cormeilles-en-Parisis (95240) 1 5

Villa Beausoleil Deauville - Résidence
Seniors

© Deauville (14800)

(' Logements disponibles )

A partir de 1 865€ par mois

(3 avis)

( Logements disponibles )

Découvrez la plaguette complete de I'esprit Steva
En cliquant ici k

A partir de 1 630€ par mois

(4 avis)



https://www.calameo.com/read/0000285304719b233a131

L'agglomeération roannaise

Le territoire de Roannais Agglomération est une alternative séduisante aux grandes

\

= Région Auvergne Rhone-Alpes .

ROANNE = Département de la Loire .

© Lo . AgglomératiPn roannaise : 40 communes / .
100 000 habitants
= 3¢ commune du département .
* Roanne : 35 500 habitants
= A1 heure de Lyon (95 km) -

Eﬂ Infrastructures
H

= Tous les commerces, services et établissements scolaires
présents sur la commune

= Des grands projets de renouvellement urbain

= Nombreuses entreprises d'industrie et de services : Michelin,
Devernois, Nexter Systems..

Sources : https://www.aggloroanne.fr/ma-collectivite/ville-et-agglo/roannais-agglomeration-152.html

métropoles environnantes. Située au nord du département de la Loire, entre Lyon et Paris,
Roanne occupe une situation géographique centrale a I'échelle de la France.

Situation @ Un cadre naturel idéal pour se ressourcer

Au fil de I'eau avec la Loire
Les vignes de |la Cote roannaise

Des spots nature : Les Monts de la Madeleine, Le Plateau de
la Verrerie : site Natura 2000...

Un label Village sport nature, des destinations 100% dédiées
aux activités outdoor

Un patrimoine riche entre ses villages, ses sites et
monuments historiques




Roanne, carrefour stratégique entre Lyon, Saint-Etienne et
Clermont-Ferrand

Des infrastructures performantes permettent a Roanne de relier trés facilement les grands centres décisionnels et d'étre
ouverte au monde et sur le monde.

Moulins ,i Paray-le-Monial

N Paris

En voiture :

« A 1hdeLyon par'A89

. A 1h20 de Clermont-Ferrand par I'A89

. A2h45des Alpes Vichy
. A 3hdela Méditerranée

« A 4h30 de Paris

S

En train :

« A3hdeParis

« Des trains réguliers a destination de Lyon, Saint-Etienne,
Clermont-Ferrand et d’autres régions de France

Thiers %

Clermont-Ferrand

En avion :

« 1 aéroport international (Lyon-Saint-Exupéry) a moins d'1h30 de
Roanne, avec plus de 160 destinations a travers I'Europe et le
Monde

« 2 aéroports nationaux a moins d’'une heure de Roanne : Andrézieux- e
Bouthéon (Saint-Etienne) et Clermont-Ferrand-Auvergne el

Saint-Etienne

Sources : Google Maps /https://www.toutetsimplement.fr/Data/downloads/Media/456_brochure-territoire-roannais.pdf / https://www.aggloroanne.fr/ville-et-agglo/roannais-agglomeration/roannais-agglomeration-communaute-d-avenirs-3436.html



Un cadre de vie qui permet a toutes les générations de se rencontrer

NATURE & OUTDOOR

- Les Monts de la Madeleine : 1 000 m
d’altitude, il domaine la plaine de Roanne

- Le Pét d’Ane offre une vue magnifique
sur le plus grand méandre du fleuve Loire

- La Graviére aux oiseaux : 30 hectares de
zones humides, lieu de promenade et de
découverte de la faune et de la flore
sauvage

- Le plateau de la Verrerie : de
magnifiques vues sur le Roannais, les
Alpes et 'Auvergne

Sources : https://www.roannais-tourisme.com/



La population seniors a Roanne

oo = Entre 2019 et 2020, 606 personnes ont emménagé a Roanne, la démographie de la ville progresse et il s’agit de la plus
W forte augmentation des grandes villes de la Loire.

= C'est une population qui vieillit fortement avec un indice de vieillissement de 132 personnes de 65 ans ou plus pour 100
habitants de moins de 20 ans

Population par grandes tranches d’ages

25,0% .
La population des
1o 6o 60 ans et + représente 32,6%
20,0% =2 de la population roannaise
17,5% 17,5%
15,8%
1505  145%

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45 -59 ans

10,0%
5,0%
0,0%

60 - 74 ans 75 et plus

B Roanne M France

Sources https://www.insee.fr/fr/statistiques/2011101?geo=COM-42187#chiffre-cle-1/



Roanne, destination pour une retraite 5 étoiles

« Venez vivre votre retraite 5 étoiles

A Roanne »
Campagne de la ville de Roanne dans le métro parisien - - RQ%’ :{,', ,
en décembre 2020 - ‘“'“7 5 ETOILES
La campagne de promotion visait a attirer de nouveaux S P, sl
habitants & Roanne, principalement des jeunes retraités 2R v LA ROANNE |

qui ont du pouvoir d'achat.

VENEZ Vivir
VOIR(
RETRAITE

5 ETOILES

¥ ROANME

7 § l’ ,




Le marcheé de I'immobilier a Roanne

Le marché de I'immobilier roannais continue de voir ses prix augmenter... de méme que dans les communes
alentours.

A Roanne, le marché est dynamique mais reste encore accessible.

Prix du m? a Roanne*

IMMOBILIER ANCIEN : Prix du m? par nombre de piéces
Loyer au m? par nombre de piéces a Roanne*

2 pieces 3220€/ m?

Nombre de piéces Loyer au m?
Studio / 1 piéce 14 € / m?
| zokces  3a0c/mt

| spRees  3isae/mt

3 pieces 3163 €/ m?

Sources : https://immobilier.lefigaro.fr/prix-immobilier/roanne/ville-42187 - https://www.selogerneuf.com/recherche/?idtypebien=1,2,9&typeinvestissement=4096&nb_pieces=1,2,3&idtt=9&tri=selection&localities=17643



https://immobilier.lefigaro.fr/prix-immobilier/roanne/ville-42187

Roanne bouge et se modernise

Des projets phares, différents dans leur configuration, mais qui répondent a une méme résolution

plus loin pour offrir le meilleur cadre de vie aux Roannais.

Entre modernisme et convivialité, dynamisme et sérénité

Foch-Sully:
vers un
nouveau

confort de ville

Les Halles
Mulsant

esplanade plus
verte a la
reconquéte du
port

Le centrely
administratif
Paul-Pillet
améliore ses
performances

énergétiques

Sources : https://www.aggloroanne.fr/ville-de-roanne/roanne-bouge-et-se-modernise/foch-sully-vers-un-nouveau-confort-de-ville-3268.html

Gambetta-
République :
un livre ouvert
sur la ville

'La place de
I'notel de ville
de Roanne
retrouve sa
place

- aller toujours



Le quartier Foch-Sully : vers un nouveau confort de ville

Le projet daménagement Foch-Sully est le trait d'union
entre le coeur commergant piéton historique, les Halles
Diderot et les Bords de Loire.

Il offrira aux Roannais un lieu largement ouvert,
végétalisé et agréable a vivre.
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UN ECRIN DE MODERNITE DES LOGEMENTS UN:NPI(D)&'TS giﬁf:?sﬂ?" DEAMBULATION NATURELLE
Un espace public de prés de QUALITATIFS & VARIES A _ . Parcours piétonnier, piste
6 000 m? Logements collectifs, maisons Une forét urbaine, pres de 600 cyclable autour d’une place
suspendues, résidence seniors arbres et arbustes, centrale

m brumisateurs et ilots de

fraicheur
SHOP

ATTRACTIVITE COMMERCIALE

Renforcement de I'offre commerciale dans le prolongement de celle déja
présente dans les rues piétonnes : supermarché Casino sur 2 100m?, 25
cellules commerciales en pied d'immeuble, restaurants, services

Découvrez le projet dans son ensemble

En cliguant ici



https://www.aggloroanne.fr/ville-de-roanne/roanne-bouge-et-se-modernise/foch-sully-vers-un-nouveau-confort-de-ville-3268.html

Le quartier

D— 'l
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Résidence Seniors
Villa Beausoleil

Centre-ville / Rues

ST s Hotel de Ville

Sources : https://www.aggloroanne.fr/ville-de-roanne/roanne-bouge-et-se-modernise/foch-sully-vers-un-nouveau-confort-de-ville-3268.html|




Un quartier central et accessible

"

&= 7 & W

Au pied de la résidence
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A100m
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A 4 min en A 6 min en
1 min a pied i :
Supermarché Casino, P voiture voiture
Pharmacie Arrét Foch Sully : Gare de Roanne 3
Halles Diderot lignes 1,4,20 Acces N7 vers A89
K Commerces de proximité / k /
e 0 o
ojHHIa 2 2
nlAA| o [smp o S 1100
= :
: en ville
A2 km Dans un rayon A400m A 400 m
En voiture de 500 m 7 min a pied 7 min a pied
Centre hospitalier Centre médical, Rues piétonnes et Théatre et cinéma EOURG YOI AC.HE.T,ER
hétel de ville ailleurs

de Roanne kinésithérapeute,
infirmieres...




Résidence Séniars

Villa Beausoleil by Sleva

ROAMNNE

Une résidence seniors au coeur du quartier Foch-Sully

« Il était important pour nous de proposer une nouvelle alternative d’habitat. C’est
un projet tres central, pour toutes les bourses. Peut-étre en serons-nous locataires
un jour!'»

Yves Nicolin, Maire de la ville de Roanne

« Nous entendons préserver la vie de famille dans un lieu trés ouvert, joyeux et
accueillant. Parce qu’on existe aussi quand on est vieux, nous voulons que les
seniors restent connectés avec l'extérieur. On représente le vrai maintien a
domicile dont chacun réve, accessible a tous, jusqu’en fin de vie »

Laurent Boughaba, Président de Villa Beausoleil




La résidence Villa Beausoleil
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Entrée Résidence

Hall double hauteur

-

Visuel et mobilier non contractuels



La résidence Villa Beausoleil
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Visuel et mobilier non contractuels



La résidence Villa Beausoleil
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'\I Acces
Parking




Typologie des logements

De 27,05 m? a 60,43 m?

Travaux en cours

Livraison prévisionnelle : 2® trimestre 2025

De 106 955 € HT a 266 945 € HT (1

3,8 % H/HTde rendement(?

(1)  Prix HT mobilier inclus. Hors frais de notaire et frais de préts
(2)  Rendement prévisionnel incluant le mobilier (rendement moyen arrondi au dixiéme le plus proche). En cas de défaillance du gestionnaire et/ou d'aléas du marché, il existe un risque d'impayé et, le cas échéant, d'ouverture de procédure collective susceptible d'affecter la rentabilité de
I'investissement..



Exemple de séjour de T2

s,

- \Wn‘

"h‘\- N
N L

%
V%

Illustration et mobilier non contractuels
Perspectiviste : ImagesCreations



Des prestations haut de gamme
pensées pour les seniors

(13

Se référer a la notice

REVETEMENTS DE SOLS

Pieces seches
» Parquet stratifié

Pieces humides

= Cuisines : sol stratifié

= Salles de bains et douches : Carrelage
10x10

EQUIPEMENTS SANITAIRES
ET PLOMBERIE

= Receveur de douche extra-plat

= Plan vasque avec un miroir mural
et lampes led

= Seche-serviette électrique

= WC suspendus

= Kitchenette équipée

)

REVETEMENTS MURAUX

Pieces seches
= Deux couches de peinture acrylique,
velouté satiné blanc

Pieces humides

= Faience toute hauteur au droit de la
douche ou de la baignoire

SECURITE

Ascenseur

Détecteur Autonome Avertisseur de
Fumée

» Résidence entierement sécurisée

MENUISERIES ET FERMETURES
EXTERIEURES

= Menuiserie extérieures en aluminium
et PVC
= \/olets roulants

CONFORT / ENERGIE

@ = Placards ameénageés

» Chaufferie collective via chauffage
urbain

» RT 2012 -20%

» NF habitat HQE tres performant



Les services proposés

an

Hall / Accueil

Salon de beauté et salle de soins
Pour s’offrir un moment de
détente

Satisfaction
Séjour découverte

Ménage, entretien du linge
Lingerie, laverie

Cinéma

Equipe qualifiée
Des intervenants habilités présents 24h/24
et 7j/7 pour assurer une sécurité optimale

Restauration
Un bar et un restaurant de 288 m?
avec des repas préparés par un Chef

Salle de sport
Pour rester en forme

&/ ’
Animations / Atelier
Atelier d’art et Salle d’activité

Q

w
o W W

Piscine Intérieure

—

Salons
Des espaces de vie communs mis a
disposition : salon avec bar et salon
cheminée, pour profiter des amis et de la
famille

Sécurisé
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Les services proposés dans les
Villas Beausoleil
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Une co-promotion Noaho - Spirit

noahe

IMMOBILIER

Q Promoteur indépendant et familial Q Groupe familial et indépendant autour de 3 métiers :

Promotion résidentielle, Immobilier tertiaire et

Urbaniste et Responsable investissement & gestion d'actifs
14 ans d’existence 35 ans d’'existence
Création en 2009 Création en 1988
‘ Fondateur, Fabrice HOOLBECQ, Chiffre d’affaires 2021 : 387 M€
D ancien PDG de Nexity 825 logements réservés en 2021

9 Historiqguement implanté en lle-de-France, le

Acteur incontournable sur le marché groupe se déeveloppe sur I'ensemble de I'hexagone

lyonnais

O

:‘; 300 collaborateurs

Sources : https://www.noaho.fr/entreprise.html - https://www.spirit.net/app/uploads/2022/06/SPIRIT-BILAN-2021.pdf



https://www.noaho.fr/entreprise.html

Les residences seniors a Roanne

> 2 RESIDENCES SENIORS actuellement sur la ville de Roanne :

v Résidence La Chacuniére - Groupe ACPPA : 68 appartements de 35 m2 en
moyenne

Loyer mensuel a partir de 952 €

v Résidence Le Pary — Groupe ACPPA : capacité de 50 a 100 places
Loyer mensuel a partir de 986 €

Les autres résidences seniors les plus proches se trouvent a Saint Etienne et Andrezieux
Bouthéon

> 7 EHPAD sur la ville de Roanne a partir de 2 224€ moyen par mois



VOS INFORMATIONS

Type de fiscalité Type de résidence
- LMNP Classique ' Résidence services seniors

Co-Promotion Exploitant
Noaho et Spirit STEVA

Du Studio au T3 A partir de
106 955 € HT (1)

3,8 % HT/HT @ T2 2025

Un bail double net

(3) Travaux en cours
Ferme 11 ans et 9 mois -

Rendement de . -
Livraison prévisionnelle

>

== PROPERTIMO Immoguor?

Consultim

¢

(W prix HT mobilier et parking inclus. Hors frais de notaire et frais de préts.

() Rendement prévisionnel incluant le mobilier (rendement moyen arrondi au dixiéme le plus proche). En cas de défaillance du gestionnaire et/ou d'aléas du
marché, il existe un risque d'impayé et, le cas échéant, d'ouverture de procédure collective susceptible d'affecter la rentabilité de I'investissement.

B)Voir conditions et modalités dans le bail commercial.

(4 Pour I'ensemble des garanties et des modalités de fonctionnement, se référer expressément a la Notice d'Information. Cas de force majeure : licenciement
économique, liquidation judiciaire, décés consécutif a un accident, invalidité permanente totale consécutive a un accident, divorce de I'assuré(e), dissolution du
Pacs (a noter que pour le divorce et la dissolution du Pacs, la garantie porte sur 5 ans)
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