CONFIDENTIEL - INVESTISSEURS PROFESSIONNELS UNIQUEMENT - UNE INITIATIVE BITTREES - BBRF-PT.ETH

¢ JUIN 2026

Long Bitcoin.
Couvrir le Dollar.
Long Portugal.

Vous détenez du Bitcoin. Vous ne voulez pas le vendre. Vous voulez une exposition
aux actifs réels européens, un rendement en euros, et une structure qui fait
fructifier les trois simultanément. Le Bitcoin est déposé en garantie — jamais
vendu — pour emprunter des euros qui financent I'acquisition d'immobilier
portugais. Le spread entre la performance du Bitcoin et le colt de I'emprunt : c'est

ca, le trade.

€25M €100M 6% 60% €11M

LEVEE MIN. PLAFOND MAX. RENDEMENT BASE RESERVE BTC ACTIF PILOTE

Seuil de viabilité La vision complete Illustratif - 10 ans Jamais vendue Pebble Stone Farm

Important : Réservé aux investisseurs professionnels et avertis. Ceci n'est ni un prospectus ni une offre de titres. Les
scénarios de rendement sont illustratifs — pas des prévisions. Le capital est a risque, y compris en perte totale.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

01 — LA THESE AUX TROIS PILIERS

Trois paris. Une seule machine.

Chaque pilier couvre les autres. Ensemble, ils forment une structure dont le rendement structurel est le
spread entre |'appréciation long terme du Bitcoin et un co(t d'emprunt bas et régulé — le tout composé
sur fond de dévaluation du dollar.

Le Bitcoin n’est jamais vendu.

B Ce n'est pas un fonds qui achéte du Bitcoin puis le vend pour acheter de I'immobilier. La réserve Bitcoin est déposée en garantie via
des canaux institutionnels régulés pour emprunter des euros a ~2-5% TAEG. Le Bitcoin compose intact en conservation multisig
régulée. Ce spread — appréciation du Bitcoin vs colt d'emprunt — est le moteur.

ACTIF DE RESERVE - JAMAIS VENDU

Long Bitcoin.

L'actif monétaire le plus dur jamais créé. La poursuite de sa monétisation — absorption de la capitalisation de I'or, adoption dans des
réserves souveraines — est crédible sur un horizon de dix ans. Historiquement 40-60% de TCAC sur des cycles de quatre ans. Le risque
principal est réglementaire, pas structurel.

TCAC historique sur cycles de 4 ans 40-60% vs cout d'emprunt ~3,5%

COUVERTURE DOLLAR - LIBELLE EUR

Se couvrir du dollar.

Avec environ 39 000 milliards de dollars de dette fédérale américaine et de |'ordre de 1 000 milliards de dollars d'intéréts par trimestre, le
chemin de moindre résistance a long terme est la dévaluation monétaire plutét que I'effondrement. Les actifs réels libellés en euros
offrent une protection structurelle. Emprunter des dollars a un co(t bas et régulé contre une réserve Bitcoin convertit cette thése en une
position finangable.

Dette fedérale $39T - Inteérets ~$1T/trimestre - Dévaluation, pas effondrement

ACTIF REEL - GENERATEUR DE RENDEMENT

Long Portugal.

Lisbonne a €5-6K/m? contre €10-12K a Paris. Offre contrainte par les licences. Infrastructure touristique mature. Rendements locatifs de
3-5% nets. Libellé en euros et générateur de revenus — une couverture naturelle de la thése de dévaluation du dollar. Sous-évalué et a
offre contrainte.

Lisbonne €5—6K/m2 vs Paris €10-12K - Rendement net 3-5%
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

01 — LA THESE AUX TROIS PILIERS

La couverture monétaire, quantifiée.

Empruntez dans une monnaie qui se déprécie, et le prét rétrécit en termes réels chaque année. Modélisé
sur le cas de base de €50M avec un prét de €12M. lllustratif.

LE DIVIDENDE DE LA DECOTE DU DOLLAR - CAS DE BASE €50M - PRET e€12M - ILLUSTRATIF

Empruntez dans une monnaie qui se déprécie.
Votre prét rétrécit en termes réels chaque année.

Encours nominal du prét (ce que vous devez) vs valeur réelle en pouvoir d'achat de ce prét (ajustée d'une dévaluation du dollar de
-7%/an) - Illustratif - Pas une prévision

o Prét nominal (ce gue vous devez) . Valeur réelle du prét (dévaluation du dollar -7%/an)
€13M

€12M
€11M
€10M
€9M
€8M
€7M

€6M

€5M

€4M
YO Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10

Un prét dollar nominal de €12M contracté a I'origine ne vaut plus que €5,8M en termes réels EUR a I'année 10 — a 7%/an de
dévaluation du dollar. La zone verte représente €6,2M d'érosion en termes réels coté passif. Si la these de dévaluation se réalise,
c'est structurel et directionnel.

Pourquoi c'est important : le rendement structurel du fonds ne dépend pas d'hypothéses héroiques. L'appréciation du Bitcoin, la
dévaluation du dollar et le rendement locatif portugais contribuent chacun indépendamment — et chacun est mesuré contre un cot
d'emprunt de ~2-5% TAEG inclus dans chaque illustration de ce mémorandum.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

02 - LE MOTEUR DE LEVIER

Emprunter contre le Bitcoin.
Acheter de Pimmobilier portugais. Répéter.

La réserve Bitcoin n'est pas vendue pour financer les acquisitions — elle est déposée en garantie via
des canaux régulés pour emprunter des euros, qui financent I'immobilier portugais. La position Bitcoin
compose intacte.

B $ € = e
RESERVE BTC - PRET USD - SWAP EUR - ATE BT - LOVERS
Jamais vendue ~2-5% TAEG Rails régulés SPV par actif Rembourse le prét

La promesse n’est pas un « levier gratuit ».

Le colt d'emprunt est réel (~2-5% TAEG) et inclus dans chaque illustration de rendement. La thése est que le spread entre |'appréciation
long terme du Bitcoin et un colt d'emprunt bas et régulé est structurel et persistant sur un cycle. Un LTV prudent est maintenu en
permanence. La santé du collatéral est surveillée en continu avec des seuils de dé-risquage définis.

Une opération, de bout en bout.

Entrée du capital

o1
L'investisseur souscrit des actions préférentielles convertibles. Le registre d'actions (et son miroir on-chain via bbrf-pt.eth) enregistre la
participation.

05 Réserve allouée
~60% du capital engagé est alloué a la réserve Bitcoin en conservation institutionnelle régulée. Le Bitcoin n'est pas vendu.

03 Emprunt prudent
Des euros sont empruntés contre la réserve a un LTV prudent via un prét régulé. ~2-5% TAEG indicatif.

oa Le conseil source I'opération
Un conseiller immobilier institutionnel de premier plan identifie une opération et prépare le dossier complet de souscription — localisation,
rendement net, conditions de financement adossé au BTC, scénarios de sortie.

05 Le comité d'investissement approuve
Acquisition approuvée selon des critéres définis. Une évaluation portugaise indépendante confirme le prix. Décision et justification publiées
aux investisseurs et enregistrées on-chain.

08 La SPV cloture I'actif
La société opérationnelle portugaise cléture I'actif dans une Lda. SPV dédiée. Cloisonnement propre des passifs et optionnalité de cession
par actif.

o7 Le rendement revient aux investisseurs

Le revenu locatif net est distribué périodiquement en EUR/EURC apres le dividende préférentiel et les codts. Le Bitcoin compose intact.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR

02 - LE MOTEUR DE LEVIER

CONFIDENTIEL - JUIN 2026

Un appartement a Lisbonne — les chiffres.

Exemple chiffré d'une acquisition unique au sein de la structure. lllustratif uniquement.

EXEMPLE CHIFFRE - ILLUSTRATIF UNIQUEMENT
Un appartement a Lisbonne — les chiffres

ACTIF PRIX PRET BTC FONDS PROPRES RENDEMENT ANNUEL
Appartement a €750 000 ~€400 000 ~€415 000 ~€31500
Lisbonne IMT + frais : ~€65K ~3,5% TAEG indicatif Couvre prix + frais 4,2% x €750K

~4,2% net aprées gestion

Ce que la structure ajoute au-dela du rendement.

4
COUCHE 1
Revenu locatif en euros

Le revenu locatif net rembourse le prét et est distribué aux
investisseurs en EUR/EURC aprés le dividende préférentiel et les
co(ts.

COUCHE 3
Réserve Bitcoin qui compose

~60% du capital engagé compose intact en conservation multisig
régulée pendant toute la vie du fonds.

COUCHE 2
Appréciation portugaise

2-4% d'appréciation annuelle supposée dans les scénarios, sur une
base d'actifs avec levier de ~2-3x le capital déployé.

COUCHE 4
Dévaluation du dollar

Si la thése de dévaluation se réalise, le prét libellé en dollars perd de
la valeur réelle avec le temps — une protection c6té passif.

Les quatre couches composent simultanément sur le méme euro engagé. C'est ¢ca, la machine : rendement courant + appréciation d'actifs

réels + réserve BTC + décote du passif, nets d'un colt d'emprunt de ~2-5% TAEG.

eytanabenzeno.com : jhinelineabittrees.io - bbrf-pt.eth
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

03 — LES DONNEES

Le spread, c’est le trade.

Sur des cycles soutenus de quatre ans, le Bitcoin s'est historiquement apprécié de I'ordre de 40-60%
par an — historique, pas une prévision. Le colt d'emprunt contre la réserve est de ~2-5% TAEG. Le
spread entre ces courbes — sur dix ans — est le rendement structurel.

APPRECIATION DU BTC VS COUT DU CAPITAL — VUE SUR 18 ANS

Une courbe part vers la lune.
Tout le reste fait du surplace.

Indexé a 1x a 1l'année O - Hypothéses de TCAC illustratives - Pas une prévision : Tout sur le méme axe

@ 57cC Cas de base (TCAC 50%) ) BTC Prudent (TCAC 30%) () Colt d'emprunt (~3,5% TAEG)
60x

50x
40x
30x
20x

10x

YO Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10

Le trade en un chiffre : méme a un TCAC prudent de 30%, le BTC atteint 13,8x en 10 ans tandis que le colt d'emprunt ne compose
qu'a 1,4x%. Ce spread est le rendement structurel.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

03 — LES DONNEES

60 / 40. Indicatif.

Allocation du capital par €1M engagé. La réserve BTC n'est jamais vendue ; le déploiement immobilier
est en levier ~2-3x via le prét adossé au BTC.

ALLOCATION DU CAPITAL PAR €1M ENGAGE SCENARIOS DE RENDEMENT - ENGAGEMENT €1M - 10

Sy Un trade.

Trois issues.

Illustratif - ColGt d'emprunt déduit - Pas une prévision

60% Prudent

B RESERVE BTC

40%

DEPLOIEMENT IMMO

Cas de base

= Réserve Bitcoin — jamais vendue, en conservation multisig Optimiste %/
régulée

= Déploiement immobilier — levier ~2-3x via prét garanti par
BTC €0M €2M €4M €6M €8M €10M

Le scénario prudent suppose BTC x6 sur 10 ans. Le cas de base
x10. L'optimiste x15. L'appréciation de I'immobilier portugais et
un rendement locatif net de 3-5% composent dans les trois. Le
colt d'emprunt est déduit dans tous les cas.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

04 — L'ACQUISITION PILOTE

Pebble Stone Farm.
1 000 hectares. 11 millions d’euros.

La premiére acquisition est identifiée — pas hypothétique. Pebble Stone Farm est un domaine de chasse
de 1000 hectares dans I'Alentejo portugais. C'est la SPV de preuve de concept par laquelle toute la pile
est validée de bout en bout avant I'ouverture de la levée institutionnelle.

LOCALISATION PRIX

Alentejo, Portugal ~€11M / ~$12M

La premiére région de chasse et d'agriculture du Portugal Hors marché - échelle institutionnelle - titre unique

SUPERFICIE SOURCES DE REVENUS

1000 hectares Chasse - Agriculture

~2 471 acres de domaine en Alentejo + Optionnalité hoteliere future

STRUCTURE ROLE STRATEGIQUE

SPV pilote (Lda.) Preuve de la pile compléte

Preuve de concept avant I'ouverture de la levée institutionnelle Juridique - conservation - gouvernance - rendement — de bout en
bout

Pourquoi un pilote d’abord.
Le SPV pilote prouve la structure juridique, le dispositif de conservation, la relation de crédit adossé au BTC et la pile de gouvernance a
une échelle maitrisable — avant d'accepter du capital institutionnel.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

05 — ILLUSTRATION DES RENDEMENTS

Trois moteurs. Dix ans.
Une machine a composer.

Les rendements proviennent de I'appréciation du Bitcoin en réserve, de I'appréciation de I'immobilier
portugais et du rendement locatif. lllustré sur un engagement de €1M. Pas des prévisions.

PRUDENT

~
€2.8M = 2,8x sur €IM - 10 ans

BTC x6 RE x1.8

~ CAS DE BASE

~N
€6M = 6x sur €1M - 10 ans

BTC x10 RE x2.3

# OPTIMISTE

~€9.5M
° = 9,5x sur €IM - 10 ans

BTC x15 RE x2.8

lllustratif uniguement — ni prévision, ni projection, ni garantie. Chaque scénario suppose que le Bitcoin compose, que I'immobilier portugais s'apprécie, que le
levier reste disponible au colt modélisé et que I'environnement réglementaire reste praticable. Chacun peut échouer indépendamment ou ensemble. Le colt
d'emprunt (~2-5% par an) est déduit du levier d'acquisition. Le capital est a risque, y compris en perte totale.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

06 - RISQUE & STRESS TESTS

Chaque pilier comporte un risque réel.
Tout est stress-testé.

Un cadre quantitatif complet de stress tests est construit et communiqué aux investisseurs avant tout
appel de capital ; les catégories ci-dessous en constituent le périmetre.

( (
MARCHE OPERATIONNEL
Drawdowns modélisés Conservation & contreparties
Chutes du Bitcoin @ -50% / -70% [ -85% modélisées contre le LTV Violation de la conservation, compromission de clés multisig,
du collatéral ; stress combiné (BTC -70% + immobilier portugais défaillance de la contrepartie préteuse, erreur d'oracle ou
stable trois ans + EUR/USD -15%) ; analyse de cascade et de d'évaluation, exploit de smart contract dans la couche de
trajectoire de reprise. transparence. Chacun a une réponse définie, une couverture
d'assurance lorsque disponible et un protocole de reprise.
\ \
( (
REGLEMENTAIRE LIQUIDITE & CONTREPARTIE
Les régles peuvent changer Concentration maitrisée
Evolutions des régles luxembourgeoises ou portugaises, Concentration des préteurs diversifiée entre contreparties régulées ;
requalification en titres, dé-risquage bancaire des rails euro. pression de rachat gérée par le lock-up et des fenétres de rachat
Mitigations : structuration prudente, dispositifs de repli et une plafonnées ; liquidité au niveau des actifs gérée par SPV.
liquidation ordonnée permettant aux investisseurs de sortir
proprement.
\ \

Un addendum de risque avant I’engagement.

Chaque catégorie fait I'objet d'une simulation de Monte Carlo et d'un scénario déterministe du pire cas ; le résultat est un addendum de
risque concis remis a chaque investisseur avant son engagement. C'est une précondition du capital institutionnel, pas une option. Un LTV
prudent est maintenu en permanence ; la santé du collatéral est surveillée en continu, avec des actions de dé-risquage définies.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR

CONFIDENTIEL - JUIN 2026

07 — FRAIS & STRUCTURE FISCALE (INDICATIF)

Chaque colt, sur la table.

Baréme complet des frais et conception fiscale de premier passage — a valider par avis formel de VdA

ou Morais Leitdo (Portugal) et Arendt & Medernach ou Loyens & Loeff (Luxembourg) avant le premier

closing. Ceci n'est pas un conseil fiscal.

FRAIS

Frais de gestion

Frais de conseil

Carried interest
Conservation BTC
Juridique / audit / infra
Evaluation indépendante
Transactions PT

Gestion locative

Structure fiscale (indicative).
NIVEAU

Société holding

SPV d'actifs

SPV - holding

Réserve Bitcoin

Distributions

Carry / frais

eytanabenzeno.com + jhinelineabittrees.io

DETAIL

1,5% des AUM par an

1% par acquisition (facturé a la SPV au closing)

20% au-dela d'un hurdle annuel de 8%

~0,1% des AUM BTC par an

~€150 000 par an

~€3 000-5 000 par acquisition

IMT 6-8% + closing 1-2% + notaire — inclus dans la souscription des opérations

~10% du loyer brut par propriété

TRAITEMENT

SOPARFI luxembourgeoise — régime d'exonération des participations sur dividendes et plus-
values éligibles ; large réseau de conventions

Lda. portugaise par actif — IRC 21% sur le revenu locatif net ; IMT 6-8% et droit de timbre
0,8% par acquisition ; IMI ~0,3-0,45% de la VPT par an

Dividendes généralement exonérés de retenue portugaise sous la directive mére-filiale de I'UE
(participation 10%+, 12+ mois)

Détenue directement par la holding en conservation régulée ; traitement luxembourgeois
confirmé par avis

EUR / EURC — le Luxembourg ne préléve généralement pas de retenue sur les dividendes aux
non-résidents ; chaque investisseur est imposé dans sa juridiction

Allocation de performance de 20% au-dela d'un hurdle de 8% ; frais de gestion de 1,5% ; frais
de conseil passés en charge au niveau des SPV

bbrf-pt.eth Page 11 / 19



BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR

08 — LEVEE DE CAPITAL

Trois paliers. Un seul effet volant.

€25M minimum — en dessous, les frais fixes dépassent I'alpha structurel. La structure compose :

chaque acquisition approfondit le portefeuille, fait croitre la réserve Bitcoin et obtient un meilleur accés

aux opérations et de meilleures conditions de financement pour la suivante.

PLANCHER - VIABILITE

INSTITUTIONNELLE
Réserve BTC (~60%) €15M
~175 BTC
Déploiement immo €10M
(~40%) €20-30M avec
levier
Portefeuille 10 ans €120-160M

A qui nous parlons.

(

eytanabenzeno.com -

FAMILY OFFICES BITCOIN-NATIFS

Tickets €IM-€5M

LU - IL - PT - EAU. Veulent une exposition
aux actifs réels sans vendre leur stack.
Pensent déja en termes de BTC. C'est
leur instrument.

jhinelineabittrees.io -

w OBJECTIF CAS DE BASE

€50M

Réserve BTC (~60%) €30M
~350 BTC

Déploiement immo €20M
(~40%) €50-70M avec
levier

Portefeuille 10 ans €280-380M

TRESORERIES INSTITUTIONNELLES & DE
PROTOCOLES

Tickets €500K-€2M

Cherchent une exposition aux actifs réels
avec un reporting on-chain transparent.
La préférentielle convertible est une
structure familiére.

bbrf-pt.eth

CONFIDENTIEL JUIN 2026

VISION — PLAFOND MAX.
Réserve BTC (~60%) €60M
~700 BTC
Déploiement immo €40M
(~40%) €100-140M avec
levier
Portefeuille 10 ans €600-850M

PARTICULIERS QUALIFIES CRVPTO-NATIFS
Tickets €50K—€100K

Professionnels/avertis uniquement. De
I'immobilier portugais fractionné avec
rendement en euros et une réserve BTC
qu'ils peuvent suivre.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

08 — LEVEE DE CAPITAL

L’échelle n’est pas linéaire.
Elle est exponentielle.

Valeur illustrative du portefeuille par palier de levée sur dix ans — réserve BTC qui compose,
appréciation immo avec levier et réinvestissement des loyers. Pas une prévision.

VALEUR DU PORTEFEUILLE A L'ECHELLE — PROJECTION 10 ANS

@ Levée €100m (@ Levée €50M (@) Levée €25M
€800M

€700M
€600M
€500M
€400M
€300M
€200M
€100M

€0M
YO Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10

Une levée 4x plus grande produit un portefeuille a 10 ans ~5x plus grand. Chaque euro supplémentaire levé compose via la réserve
Bitcoin, débloque des opérations plus grandes et mieux financées, et obtient de meilleures conditions de levier a I'échelle
institutionnelle. C'est I'effet volant en chiffres.
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR

09 — LA STRUCTURE

Une structure sociétaire.
Pas un montage a tokens.

CONFIDENTIEL - JUIN 2026

Les investisseurs détiennent des actions préférentielles convertibles d'une holding luxembourgeoise. La

couche on-chain est un dispositif de transparence et d'identité — pas le titre juridique. Le Bitcoin n'est

jamais détenu sur un exchange.
EMETTEUR - LUXEMBOURG
Société holding SOPARFI

Détient le capital levé et la réserve Bitcoin. Détient les filiales
portugaises. Régime européen d'exonération des participations.

OPERATIONS - PORTUGAL

OpCo portugaise + SPVs

Source, exécute et gére les acquisitions. Une Lda. par actif pour un
cloisonnement propre des passifs et une optionnalité de cession.

SERVICES INDEPENDANTS

Banc de professionnels

Juridique, administration de fonds, conservation régulée, audit de
smart contracts, évaluation indépendante — tous externes, liés par
mandat. Cing fonctions indépendantes en permanence.

Cing fonctions indépendantes en permanence.

BBRF-PT Holding S.A. Emet les actions préférentielles convertibles.

ACTIF DE RESERVE

Réserve Bitcoin

Conservation institutionnelle régulée (ex. Sygnum ou Anchorage).
Multisig dés I'origine. Jamais sur un exchange. Garantie d'un
emprunt dollar prudent. Jamais vendue.

COUCHE DE TRANSPARENCE

bbrf-pt.eth - On-Chain

Registre d'actions tokenisé, gouvernance et registres d'acquisition
publiés. Probant et informatif — ne modifie pas les droits [égaux des
actions préférentielles.

INSTRUMENT

Préférentielles convertibles

Préférence de liquidation 1x non participante. Dividende cumulatif
PIK ~8%. Conversion en ordinaires lors d'un financement qualifié,
d'une vente ou d'une cotation.

Conseil juridique, administration de fonds, conservation régulée, audit de smart contracts et évaluation indépendante sont tous externes et

liés par mandat — aucune de ces fonctions n'est exercée par les fondateurs.

eytanabenzeno.com : jhinelineabittrees.io - bbrf-pt.eth
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BBRF-PT — MEMORANDUM INVESTISSEUR CONFIDENTIEL - JUIN 2026

09 — LA STRUCTURE

Termes indicatifs de I'instrument.

Les termes sont indicatifs et soumis a la documentation définitive préparée par le conseil
luxembourgeois.

TERME DETAIL

Titre Actions préférentielles convertibles - société holding luxembourgeoise (SOPARFI)

Préf. de liquidation 1x non participante, senior aux actions ordinaires

Dividende préférentiel ~8% par an, cumulatif, capitalisé (PIK) jusqu'a conversion ou événement de liquidité
Valorisation €100M pré-money (indicatif) — prix fixé maintenant, pas via cap/décote

Conversion 1:1 en actions ordinaires lors d'un financement qualifié, d'une vente ou d'une cotation ; le porteur

recoit le plus élevé de la valeur de conversion ou de la préférence de liquidation

Droits des investisseurs Participation au prorata, droits d'information, consentements protecteurs sur les décisions
majeures
Liquidité Lock-up de 12 mois — rachats trimestriels jusqu'a ~10% du pool — cessions secondaires dés

I'année 2 — liquidation possible dés I'année 8

Eligibilité Investisseurs professionnels et avertis uniquement - placement privé luxembourgeois

L'instrument est une préférentielle convertible, pas une revendication de valorisation — les €100M pré-money sont le prix de conversion
indicatif, avec une préférence de liquidation 1x protégeant la baisse et un dividende PIK de 8% capitalisé jusqu'a conversion.
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10 — LES FONDATEURS

Deux fondateurs. Une équipe d’experts assemblée.

(

IMMOBILIER - MULTI-JURIDICTIONNEL

Eytan Benzeno

Professionnel de I'immobilier basé a Lisbonne. Licence de broker en Floride. Opére au Portugal, en Israél, au Luxembourg et aux Etats-Unis.
Multi-actifs : résidentiel, hétellerie, distressed, agricole. Co-fondateur de Bogen.ai. Multilingue.

Apporte : sourcing d'opérations - exécution de transactions - accés au marché portugais - réseaux de FO au LU/IL/PT/EAU

STRUCTURATION ON-CHAIN & OPERATIONS - BITTREES

Jonathan Hineline

Architecte de gouvernance et d'opérations on-chain. Congoit la mécanique réserve-et-levier, le registre d'actions tokenisé et la couche de
transparence. Réseau étendu d'auditeurs de smart contracts et d'ingénieurs infrastructure. Auteur de guides opérationnels pour
organisations blockchain-natives (bittrees.eth.limo).

Apporte : mécanique de réserve - conception de smart contracts - banc d'ingénierie blockchain - relations LP crypto-natives

11 — PAYSAGE CONCURRENTIEL

Personne d’autre ne coche les cinq cases.

PLATEFORME RESERVE BTC INSTRUMENT INST. INMMO PORTUGAIS TICKETS FO ON-CHAIN
RealT 4
Lofty 4
Roofstock onChain v
Centrifuge / Goldfinch / Maple v
BBRF-PT / v v v v v
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12 — DISTRIBUTION & ACQUISITION D'INVESTISSEURS

Le chemin vers €25M\1.
Discipliné et piloté depuis le Luxembourg.

Les €25M sont levés par une prospection structurée de la communauté des investisseurs
professionnels, pilotée depuis le Luxembourg, avec un agent de placement agréé et un calendrier
discipliné de contacts a forte conviction.

MARCHE PRIMAIRE
Piloté depuis le Luxembourg

Investisseurs professionnels et family offices luxembourgeois, étendus a Israél, au Portugal et aux EAU via les réseaux des fondateurs.

CANAUX
Placement agréé

Réseaux family-office et crypto-natifs des fondateurs ; un agent de placement agréé dans chaque juridiction (success fee de 1-2%) ;
événements family-office et digital-asset sélectifs ; un moteur de contenu ciblé (bbrf-pt.eth et canaux des fondateurs).

LE CHEMIN VERS €25M
25-50 investisseurs

3-5 engagements d'ancrage de €2-5M sécurisés d'abord pour établir la crédibilité ; environ 150 conversations qualifiées a 20-30% de
conversion ; tickets moyens €500K—€1M ; 6—9 mois du premier au dernier closing, plafond €100M.

L’effet volant de croissance.

La structure compose sur elle-méme. Chaque acquisition approfondit le portefeuille et fait croitre la réserve Bitcoin ; un livre plus grand et
éprouvé obtient un meilleur accés aux opérations et de meilleures conditions de financement ; des rendements plus forts et un track
record vivant attirent la prochaine cohorte de capital — qui finance I'acquisition suivante. Chaque investisseur renforce la position du
suivant, et les premiers investisseurs en bénéficient a mesure que le volant tourne.
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13 — POINTS OUVERTS & FEUILLE DE ROUTE

Ouvert avant la formation.
Rien de bloquant.

Décisions structurelles a confirmer avant la formation juridique, et la feuille de route du conseil au
premier closing.

POINT OUVERT DECISION

Classes d'actions & conversion Finaliser les termes préférentiels, le plafond de valorisation et les déclencheurs de conversion
dans les documents constitutifs

Conservation & contreparties Sélectionner 2-3 prestataires régulés ; documenter la politique de LTV et le protocole de dé-
risquage

Portée de la couche on-chain Confirmer ce qui est reflété on-chain et son caractére probant, non constitutif

Sélection du conseil immobilier Nommer le conseiller immobilier institutionnel ; fixer par écrit le mandat et la politique de
conflits

Politique de ratio Allocation fixe a I'entrée vs ratio BTC/immo géré ; impact d'équité pour les investisseurs
ultérieurs

Feuille de route.

Juridique & entité

o1
Mandater les conseils luxembourgeois et portugais ; constituer la holding SOPARFI ; confirmer la société opérationnelle et le modéle de SPV ;
finaliser les termes préférentiels.

02 Conservation & levier
Mettre en place la conservation multisig régulée ; tester la facilité d'emprunt a petite échelle avant d'engager la réserve.

o3 Pilote
Acquérir Pebble Stone Farm dans une SPV ; prouver la pile compléte de bout en bout ; émettre les premiéres actions préférentielles aux
investisseurs fondateurs.
Distribution

04

Nommer un agent de placement agréé pour le Luxembourg, Israél et les EAU ; sécuriser les engagements d'ancrage ; ouvrir la levée.
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Le Bitcoin n’est
jamais vendu.

Nous échangeons avec un petit nombre d'investisseurs de référence et
de partenaires de formation. Si la thése vous parle, la conversation
commence maintenant.

Eytan Benzeno Jonathan Hineline
Fondateur Immobilier - Lisbonne Structuration on-chain - Bittrees
eytanabenzeno.com jhinelineabittrees.io

BBRF-PT - Fonds Immobilier Adossé au Bitcoin (Portugal) - Une initiative Bittrees - bbrf-pt.eth - Juin 2026

Confidentiel. Ceci n'est ni une offre de titres, ni un prospectus, ni un conseil en investissement, juridique ou fiscal. Toute offre sera faite uniquement
aux investisseurs professionnels et avertis éligibles, conformément a une documentation définitive. Les scénarios de rendement sont illustratifs et ne
constituent pas des prévisions ; le capital est a risque, y compris en perte totale.



