M-CAPITAL

FCPR SELECT PROMOTION 1l

Informations financieres au 31/03/2023

CARACTERISTIQUES GENERALES

Forme Juridique

Fonds Commun de Placement a

Risques
Codes ISIN Part A- FRO014002Y0O1
Part B- FROO14002YP8
Dépositaire RBC INVESTOR SERVICES BANK
Rachats de parts Rachats dérogatoires possibles
sur les parts A
Nombre de lignes en 62

portefeuille

Valeur d'origine des parts
(nominal)

500€

HORIZON D'INVESTISSEMENT

10/2021 03/2023 10/2025
- -
. .
. .
. .
PERIODE SUIVI DES CESSIONS ET

D'INVESTISSEMENT PARTICIPATIONS

Echéance du Fonds
(hors prorogation)

Création
du Fonds

Atteinte du quota
d'investissement

DISTRIBUTIONS

10/2026

Prorogation maximale

VALEURS LIQUIDATIVES ET PERFORMANCES AU 31/03/2023

Valeur liquidative des parts A

531,34€

Performance depuis I'origine

Valeur liquidative des parts B

+6,27%

533,64 €

Performance depuis I'origine

+6,73%

REPARTITION DE L'ACTIF NET AU 31/03/2023

Promotion immobiliere

Marchand de
biens
47%

de bureaux
6%

Promotion immobiliere
de logements
46%

Comptes
courants
4%

Actions
5%

Obligations convertibles
75%

Obligations simples
16%
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DETAIL DES LIGNES DU PORTEFEUILLE

Société cible

JBF

Activité

Marchand de biens

Opérateur

JUSTE

Localisation

Gujan-Mestras
(33), Lherm (31),
Balma (31),
Andernos (33) et
Arcachon (33)

Stade d'avancement

Balma: Les deux lots font I'objet de deux touches
sérieuses d'achat en bloc.

Lherm: Les travaux sont terminés. 55% du chiffre
d'affaires TTC est réservé et les actes sont en cours de
signature. Deux contrats de réservation ont été annulés
car les réservataires n‘ont pas obtenu leur prét
bancaire. Le chiffre d'affaires est supérieur au bilan
prévisionnel.

Andernos : Les travaux sont terminés. Un compromis a
été signé sur le terrain. Le prix de la maison a été revu a
la baisse pour stimuler la commercialisation mais la
marge reste inchangée car cette baisse est compensée
par une baisse du co(t travaux.

Arcachon : Des PC ont été déposés sur les deux maisons
pour améliorer les prestations sans augmenter le prix de
revient. De ce fait, la livraison est décalée a la fin
d'année 2023 au lieu de juillet.

%  des
souscr.
initiales

5,99%

M&CO79

Marchand de biens

PERSPECTIVES

Goyrans (31)

L'opérateur Perspectives a échoué dans la
commercialisation et la gestion administrative et
technique du projet, sans aucune réitération des
préventes. Les obligations sont donc en cours de
conversion aupres du tribunal administratif afin de
prendre le contréle du projet. M Capital a décidé de
confier sa réalisation a un maitre d'ceuvre externe. Une
étude est en cours pour mettre en ceuvre cette nouvelle

approche.

5,83%

M&C092

Marchand de biens

PEAK TO PEAK

Porto Vecchio (2A)

Les travaux sont terminés depuis février 2023. La date
de sortie du projet a été confirmée par 'opérateur en
juin 2023.

5,09%

M&CO 120

Promotion logement

MA

Barbizon (77)

Nouvel investissement.

4,60%

TRIANON
PROMOTION
GROUPE

Promotion logement

TRIANON
PROMOTION

Romainville (93) et
Tremblay (93)

Romainville : Le projet est vendu en bloc et la marge est
inchangée par rapport au bilan initial. Le terrassement
est en cours et la livraison est prévue pour novembre
2024.

Tremblay : Le projet est vendu en bloc et la marge est
inchangée par rapport au bilan initial. L'atteinte du
stade hors d'eau / hors d'air est prévue pour la fin du
mois de mai 2023 et la date de livraison reste
inchangée.

3,72%

PILOT IMMO

Promotion logement

IMMALLIANCE

La Crau (83)

Nouvel investissement.

3,59%

COMMERCIAL
INVESTMENT
GROUP

Promotion bureaux

CIGF

Paris (75)

L'opérateur a missionné un architecte pour la
Déclaration Préalable de changement de destination et
aregul'accord de la Ville de Paris. Le curage du R+1 est
finalisé afin de préparer la commercialisation sous
ce qui
commercialisation, bien qu'aucune offre n'ait été recue
jusqu'a présent, CIG PARIS 2 est en fin de négociations
avec un site d'e-commerce pour la prise a bail du rez-

forme de bureaux. En concerne la

de-chaussée et du sous-sol pour un loyer annuel de 288
k€.

Le scénario privilégié par I'opérateur n'a pas changé : il
cherche toujours a vendre le R+1 en bureaux a un
utilisateur et a louer le rez-de-chaussée pour le
revendre a un investisseur.

3,31%
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Société cible Activité Opérateur Localisation Stade d'avancement %  des
souscr.
initiales

M&CO0 122 Promotion logement LOFTWOOD Fonbeauzard (31) Nouvel investissement. 3,26%

M&CO 115 Promotion bureaux ODEA Mauguio (34) Nouvel investissement. 3,17%

KERMOOR Marchand de biens LES JASMINS Bénodet (29) Nouvel investissement. 3,13%

JASMINS

M&CO0 121 Promotion logement ~ AFC PROMOTION Sceaux (92) Nouvel investissement. 3,03%

Toulouse (31)
M&CO085 Marchand de biens M PROMOTION Niort (79) Nouvel investissement. 2,80%
PARTNERS
M&CO 103 Marchand de biens ADAMIA IMMOBILIER  Lyon (69) Un compromis a été signé avec une fonciére de premier  2,56%
plan pour racheter I'ensemble en bloc sans travaux. La
signature de I'acte de vente est prévue pour I'été 2023
et permettra le remboursement du Fonds.
M&CO98 Promotion logement GROUPE CARRERE Armentiéres (59) Nouvel investissement. 2,52%
Nantes (44)
Muret (31)
KALLISPROM 1 Marchand de biens KALLISPROM Grasse (06) Nouvel investissement. 2,46%
M&CO 111 Marchand de biens JUSTE Balma (31) et Balma:Lestravauxsontterminés.Lacommercialisation 2,16%
Gujan-Mestras (33)  a débuté en janvier dernier et des visites sont en cours.
Gujan Lavoir Les travaux sont terminés. La
commercialisation a débuté en décembre dernier et des
visites sont en cours.
Gujan Prés Salés : Les travaux sont terminés. La maison
a été vendue et le terrain est sous compromis. Le prix de
revient a baissé et le chiffre d'affaires a augmenté par
rapport au bilan initial.
M&CO 102 Promotion logement TRIANON Epinay-sur-Seine L'actif est vendu en bloc. Les travaux sont en bonne voie  2,16%
PROMOTION (93) etlestade hors d’eau/ hors d'air doit &tre atteint en ao(t
prochain. La marge est inchangée par rapport au bilan
initial.
LE DOMAINE DE  Promotion logement PRAT DESLOT La Bréhaudais (35) Les travaux de terrassement ont commencé pour la  1,90%
LA BREHAUDAIS partie en VEFA. Cependant, en raison de I'annulation de
contrats de réservation par des clients étrangers (4 sur
10) et de l'inertie du marché immobilier, I'entreprise
souhaite trouver un opérateur pour reprendre le projet
et rembourser le Fonds. Des acteurs nationaux sont
intéressés et les discussions sont en cours.

M&CO114 Promotion logement AVA PROMOTION Saint-Jory (31) Nouvel investissement. 1,83%

M&CO 88 Marchand de biens JEROME MERIC Toulouse (31) Nouvel investissement. 1,83%

AMOFI Marchand de biens AMOFI Bordeaux (33) Lamarge dubilanresteinchangée etles travauxsonten  1,78%

bonne voie d'achévement pour une livraison en juillet
prochain. La commercialisation pour une vente en
achevé a débuté en mars 2023.
M&CO 106 Promotion logement ADVANTIS Pessac (33) Nouvel investissement. 1,76%
M&CO 116 Marchand de biens VAL DE LOIRE Saran (45) Nouvel investissement. 1,76%
PROMOTION
CIG Promotion logement CIG PROMOTION Moussy-le-Vieux Nouvel investissement. 1,73%
PROMOTION (77)
PAPAYE Marchand de biens KEYSTONE Paris (75) Le projet de division des lots de parking avance bien, 1,65%
avec deux présentations au conseil syndical en février
et juin 2023 pour finaliser les conditions de la scission.
Parallélement, le développement commercial se
poursuit pour augmenter le rendement de
I'investissement.

M&CO117 Promotion logement CINQUE Nantes (44) Nouvel investissement. 1,64%
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Société cible

M&CO 108

Activité

Promotion logement

Opérateur

STOA PROMOTION

Localisation

Andernos (33) et
Caudéran (33)

Stade d'avancement

Andernos : 33% du chiffre d'affaires TTC est réservé (7
lots libres et 12 lots sociaux). Le démarrage du gros-
ceuvre est intervenu en avril 2023 pour une livraison
prévue en novembre 2024. La marge prévisionnelle est
en légére diminution mais sans impact sur le rendement
attendu pour le Fonds.

Caudéran: Un second tour réalisé en février 2023 a
permis le financement d'une nouvelle opération a
Caudéran. Le démarrage des travaux a eu lieu en
novembre 2022 et la commercialisation en mai 2022
pour atteindre 30% du chiffre d'affaires TTC, dont 17%
actés.

%  des
souscr.
initiales

1,60%

M&CO0 123

Promotion logement

TAMARINS

Saint-Tropez (83)

Nouvel investissement.

1,59%

PROPEUS

Promotion logement

PROPEUS

Sévrier (74)
Bonrepos (31)

Sévrier (74) : La revente de I'existant a été effectuée.
Les co(ts de construction ont augmenté d'environ 10%
mais cette hausse a été partiellement compensée par
certaines économies au bilan. Les terrassements sont
effectués. 100% des lots sont réservés et les actes sont
prévus avant |'été 2023.

Bonrepos (31) : Un second tour du Fonds en novembre
2022 a permis la réalisation d'une opération similaire
d’aménagement : Achat d'un terrain avec maison puis
découpe afin de revendre la maison existante et 5 lots a
batir. La revente de I'existant a été réalisée. Les travaux
de VRD ont été lancés avec un achévement prévu pour
juin 2023. Deux terrains sont en option, il reste 3 lots a
vendre. Le bilaninitial est respecté.

1,58%

M&C097

Promotion logement

PM3C

Nesles (62)

L'actif est intégralement vendu en bloc & un bailleur
social. Les travaux de terrassement sont en cours
depuis février 2023. L'appel d'offres a été bouclé un peu
au-dessus du bilan prévisionnel du fait de
I'augmentation conjoncturelle des marchés. Mais la
marge aprés remboursement du financement et des
intéréts reste toujours confortable et n'impacte pas le

rendement du Fonds.

1,56%

M&CO 127

Promotion logement

TRIANON
PROMOTION

Rosny-sous-Bois
(98)

Nouvel investissement.

1,39%

IDEAL INVEST 2

Promotion logement

IDEAL GROUPE

Bordeaux (33) et
Rennes (35)

Bordeaux: 1 lotestacté, 1 lotestréservé, 1 lot est sous
option, soit 24% du chiffre d'affaires. L'achévement des
fondations est prévu en décembre 2022 sur la partie
VEFA. Sur la partie réhabilitée, les travaux sont en cours
et atteindront 20% en mars 2023. Une baisse de marge
de 10% est constatée en raison d’'un surco(t travaux,
sans toutefois que cela n'impacte le rendement du
Fonds.

Rennes : 26 lots sont vendus sur les 42, représentant
60% du chiffre d'affaires. Les élévations sont en cours et
I'atteinte du stade horsd’eau/horsd'airest prévual'été
2023. Les codts et la marge sont stables.

1,38%

M&CO 129

Marchand de biens

AZUR REALISATIONS

Roquebrune-Cap-
Martin (06)

Nouvel investissement.

1,36%




M-CAPITAL

Société cible

Activité

Opérateur

Localisation

Stade d'avancement

%  des
souscr.
initiales

IDEAL INVEST 3

Promotion logement

IDEAL GROUPE

Le Bouscat (33)

60% du chiffre d'affaires du programme immobilier a
été commercialisé, avec 58% déja confirmé. En raison
des hausses de colts au début de la guerre en Ukraine,
le promoteur a préféré attendre une baisse des prix
avant de relancer I'opération. L'appel d'offres a ainsi pu
étre finalisé au colt du budget initial, mais nécessite
des optimisations mineures qui seront compensées par
un permis modificatif et affiche un retard conséquent.
Les travaux de préparation du terrain sont finalisés et le
gros-ceuvre a débuté a la fin du premier trimestre 2023.
L'opérateur cherche un refinancement afin de
rembourser I'emprunt dans les délais malgré le retard.

1,22%

M&CO87

Promotion logement

IMMALLIANCE

Mions (69)

Nouvel investissement.

1,21%

M&CO90

Promotion logement

STOA PROMOTION

Talence (33)

Bidart (64)

et

Pour le projet a Talence, les contrats de travaux sont
signés jusqu'au lot couverture et il reste le second
ceuvre et la menuiserie a finaliser. Un retard dans
I'ouverture du chantier a été observé en raison d'études
plus longues que prévu liées a une voie SNCF. Les
travaux ont commencé en mars 2023, les fondations
devraient étre achevées en septembre 2023, le stade
hors d'eau / hors d'air est prévu pour avril 2024 et la
livraison en juin 2024 (pour une échéance de I'emprunt
en mai). 8 lots sur 17 ont été vendus.

Pour le projet a Bidart, les fondations se sont achevées
enfévrier 2023, le stade hors d'eau / hors d'air est prévu
pour septembre 2023 et la livraison pour avril 2024. 6
lots sont vendus, dont S sont actés.

1,21%

M&CO069

Marchand de biens

ADAMIA IMMOBILIER

Saint-Tropez (83)

L'opérateur cherche un exploitant pour maximiser le
prix de vente de l'actif en proposant un rendement
locatif. Une proposition émanant d'un groupe hételier
international de premier plan est en cours d'analyse. Si
cette opportunité ne se concrétise pas, la vente a la
découpe reste une option. Le délai devra alors étre
prolongé. La banque a prolongé son accord de
financement et a également accordé des fonds pour les
travaux si cette option est retenue.

1,11%

M&CO89

Marchand de biens
Coliving

M PROMOTION
PARTNERS et
DIBONA CAPITAL

Asniéres-sur-Sein
(92)

e

L'appel d'offres a été bouclé et les travaux sont en cours
et complétés a plus de 50% en accord avec le budget
prévisionnel. La date d'exploitation prévue est
inchangée dans les prochaines semaines. Un mandat a
été signé pour la cession d'un portefeuille de 12 actifs
de coliving a Paris et en premiére couronne parisienne,
dont celui-ci. De nombreuses marques d'intérét ont été
recues et nous attendons des offres pour I'été.

1,10%

VAINVEST

Marchand de biens

VAINVEST

Toulouse (31)

Nouvel investissement.

1,09%

Autres lignes du portefeuille (23 opérations)

10,20%

Total

102,83%
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TABLEAU DES SORTIES

Société Activité Localisation % sorti % des souscr. Performance Rendement
initiales annuel brut

M&CO 88 Marchand de biens Rue Bonneau 100% 3,0% +9,92% +32,47%

Toulouse (31)

M&CO80 Marchand de biens Bordeaux (33) 100% 0,5% +17,37% +17,57%

D.F.L. Marchand de biens Bordeaux (33) 65,2% 0,7% +21,45% +19,78%

Total 4,3%
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COMMENTAIRES DE GESTION

Le FCPR Select Promotion Il a terminé son premier cycle d'investissement et est, au 31 mars 2023, intégralement investi.

Depuis sa création, 3 sorties ont déja eu lieu sur des opérations de marchand de biens a Toulouse et Bordeaux, dans les conditions
de rendement des accords initiaux. Ces sorties ont fait I'objet de réinvestissements.

Le Fonds offre une bonne diversification avec 62 lignes, principalement sur des projets immobiliers résidentiels, avec un équilibre
entre les opérations de marchand de biens et de promotion immobiliere. Il est trés majoritairement investi en obligations
convertibles.

La stratégie d'investissement du Fonds est centrée sur I'immobilier résidentiel. Ce secteur bénéficie toujours de fondamentaux
solides avec un besoin de logements qui n’est pas comblé, notamment dans les grandes métropoles frangaises. Pour autant, il
connait actuellement un allongement des délais, notamment de commercialisation, avec la hausse actuelle des taux d'intérét et
les difficultés induites d'accés au crédit pour certains ménages.

Pour les opérateurs, ce décalage peut tendre leur trésorerie dans la mesure ou leurs revenus proviennent de deux sources
dépendantes des délais : les honoraires de gestion, pergus au fil de I'avancement des chantiers, et les marges des opérations,
pergues a la livraison. Nous sommes donc particulierement vigilants quant a leur santé financiére et leur capacité a poursuivre leurs
opérations dans de bonnes conditions.

La Caisse des Dépdts et Consignations a annoncé il y a quelques jours faire I'acquisition de 17 000 logements afin de soutenir le
secteur et ses opérateurs. Un nouveau dispositif fiscal incitatif pourrait également étre a I'étude, le gouvernement ayant
conscience de la nécessité de soutenir I'immobilier.

Le contexte actuel est par ailleurs source d’opportunités avec la Loi climat et desimmeubles qui vont devenir obsoletes, d'une part :
en France, plus de 7,2 millions de logements sont notés F ou G et doivent faire I'objet de travaux que les propriétaires ne souhaitent
ou ne peuvent pas toujours réaliser. Les opérateurs bénéficient, d'autre part, d'un pouvoir de négociation des prix d'acquisition a la
baisse. Enfin, le développement de nouveaux usages tels que le coliving offre un potentiel intéressant.
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NOUVEAUX INVESTISSEMENTS

M&CO117

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 1 578 000 €, en co-
investissement avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners et des investisseurs privés. Cette émission obligataire a été
réalisée par |'opérateur Cinque et vise a financer un portage foncier dans le cadre d'une opération de promotion immobiliére a

Nantes (44) prévoyant la construction de 14 logements et 3 commerces.

Depuis notre investissement, le projet a rencontré un obstacle lors du dépdt du permis de construire, qui a été refusé en |'état par la
mairie de Nantes et doit faire I'objet de modifications. Depuis lors, I'opérateur est en discussion avec la ville de Nantes et la
Métropole pour redéfinir les modalités du nouveau dépot de PC et des ajustements de volumétrie sont en cours avec les architectes
de la mairie. Le dép6t du nouveau permis est prévu pour juin 2023 et I'opérateur travaille a un refinancement avec ses partenaires
bancaires pour permettre le remboursement du Fonds. L'objectif de rendement annuel est de 13% pour le Fonds.

M&CO 120

En décembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 1 640010 € en

co-investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur MA
et vise a financer une opération de promotion immobiliére & Barbizon (77). L'opération prévoit la revente de la maison existante en

|'état et la construction de 7 maisons individuelles.
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Le terrain a été acheté en décembre 2022 et I'appel d’offres est en cours de bouclage pour un démarrage prévu des travaux en
septembre 2023.

L'horizon d'investissement est établi a 24 mois, prorogeable et anticipable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de
12,2%.

PILOT IMMO

En mars 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d"un montant global de 1 379 000 € en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur
IMMALLIANCE et vise & financer une opération de promotion immobiliére & La Crau (83), ainsi qu’une part corporate. L'opération
porte sur la construction de 42 logements.

Le foncier a été acheté le 6 avril 2023. L'horizon d'investissement est établi a 18 mois, prorogeable 3 mois. Le rendement annuel
cible pour le Fonds est de 12,5%.
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M&CO 122

P g 1.,.:::'!!!!::::!* HIII

En novembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 1 000 000 € en
co-investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur

LOFTWOOD et vise a financer une opération de promotion immobiliére de 23 logements & Fonbeauzard (31).

Le terrain a été acheté en novembre 2022. L'appel d'offre est en cours de bouclage et les marchés signés sont globalement en-

dessous du prévisionnel.

L’horizon d'investissement est établia 12 mois, prorogeable 6 mois et anticipable 3 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds
estde 12,8%.

M&CO115

nrw i
“UJM “Hlllmll Mk

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 2 904 000 €, en co-

investissement avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners et des investisseurs privés. Cette émission obligataire a été
réalisée par l'opérateur ODEA en co-promotion avec H2lmmo et vise a financer une opération de promotion immobiliere.

10
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L'opération consiste & construire un immeuble de bureaux et 3 lots de commerces sur la commune de Mauguio (34). Le terrain a

été acheté en octobre 2022.

Le permis de construire est obtenu et purgé de tout recours. L'opérateur procede au terrassement/excavation de la parcelle pour
la future construction. La commercialisation du projet représente 78% du chiffre d'affaires TTC, soit 13,4 millions d'euros (avec
71% des lots actés, soit 9,4 millions d'euros). La marge reste stable.

L'horizon d'investissement est établi a 12 mois, prorogeable 6 mois et anticipable 3 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds
estde 13,7%.

KERMOOR JASMINS

En décembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 2 280 500 € en

co-investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners et des investisseurs privés. Cette émission obligataire a été

réalisée par I'opérateur Les Jasmins et vise & financer une opération de marchand de biens & Bénodet (29).

L'opération consiste a acquérir en VEFA une résidence senior auprés du promoteur SVM, pour la revendre en VEFA a la découpe.

L'ensemble comprend 85 logements libres, des locaux d'activité, des espaces extérieurs et des locaux techniques.

L'ensemble a été acheté en décembre 2022. Tous les lots sont aujourd’hui pré-commercialisés, 39 lots sont actés. L'horizon
d'investissement est établi a 24 mois, prorogeable et anticipable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 12,2%.

11



M-CAPITAL

M&CO 121

En novembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations simples d'un montant global de 1 510 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur AFC
Promotion et vise & financer un portefeuille de 2 opérations de promotion immobiliére de logements & Sceaux (92) et & Toulouse
(31).

L'opération de Sceaux porte sur une résidence de 7 logements et d’un local artisanal. Le programme de Toulouse prévoit, quant a

lui, la construction d'une résidence de 28 logements et 1 bureau.

Les terrains ont été achetés en novembre et décembre 2022. L'horizon d'investissement est établi a 18 mois, prorogeable 6 mois.

Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 10,9%.

M&CO98

En novembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 1 545 000 €, en

co-investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners.

Cette émission obligataire vise a financer la réalisation de 4 opérations de promotion immobiliere portées par le promoteur Carrére
a Armentiéres (59), Muret (31), Nantes (44) et Valenciennes (59).

12
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L'opération d’Armentiéres porte sur la construction d'une résidence de 20 logements. Le terrain a été acheté en novembre 2022 et
les travaux sont en cours. Le projet de Muret porte sur la construction d’une résidence de 17 logements. Le terrain a été acheté en
décembre 2022 et les travaux sont en cours. L'opération de Nantes vise a construire 17 logements. L'achat terrain a été effectué
en décembre 2022 et la commercialisation est toujours en cours afin d'atteindre le niveau demandé par la banque pour débloquer
le crédit accompagnement. Les fonds relatifs a 'opération de Valenciennes devraient étre débloqués dans les prochaines

semaines.

L'horizon d'investissement de I'ensemble du portefeuille est établi & 24 mois, prorogeable 12 mois et anticipable 6 mois. Le

rendement annuel cible pour le Fonds est de 10,5%.

KALLISPROM 1

En novembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 750 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur
Kallisprom et porte sur une opération de marchand de biens & Grasse (06).

L'opération vise a réaliser une division parcellaire d'un terrain sur lequel se trouve une maison afin de revendre la maison en I'état

ainsi qu’un terrain a batir.

Le terrain a été acheté en novembre 2022. Les travaux de nettoyage sont terminés et la commercialisation est en cours. L'horizon
d'investissement est établi a 12 mois, prorogeable 6 mois et anticipable 3 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de
14,7%.

M&CO114

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 550 000 €, en co-
investissement avec d’'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par I'opérateur AVA

Promotion et vise & financer une opération de promotion immobiliére de 14 logements sur la commune de Saint-Jory (31).

Le terrain a été acheté en décembre 2022. Avec 8 actes de vente signés et 3 lots sous contrat de réservation, la commercialisation

est en bonne voie d'achévement. Le stade hors d’eau / hors d'air est prévu pour la fin de I'été 2023.

L’horizon d'investissement est établia 12 mois, prorogeable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 15%.

M&CO88

En décembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 560 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée parle marchand de biens
et architecte toulousain Jérdme Meric et vise a réaliser une opération de marchand de biens & Toulouse (31) sur une maison située
dans un quartier prisé de Toulouse. Le projet ne prévoit aucuns travaux.

L'actif a été acheté en décembre 2022. L’horizon d'investissement est établi a 6 mois. Un premier acquéreur a signé un compromis
mais n’a finalement pas obtenu son financement. L'opérateur travaille sur d'autres solutions pour rembourser le Fonds, y compris
un rachat pour son propre compte. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 24%.
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M&CO 106

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 530 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par I'opérateur Advantis
et vise a financer une opération de promotion immobiliére. L'opération consiste a construire 6 logements libres, surla commune de
Pessac (33) et les vendre une fois achevés.

Le terrain a été acheté en décembre 2022 et le chantier aimmédiatement démarré. Le stade hors d’eau/hors d’air est imminent.

L'horizon d'investissement est établia 15 mois, prorogeable et anticipable 3 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de
13%.

M&CO116

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 540 000 €, en co-

investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur Val de

Loire Promotion et vise a financer une opération de marchand de biens.
Le projet consiste & acheter un ensemble de bureaux de 17 lots loués, sur la commune de Saran (45) et de les revendre en I'état.

L’horizon d'investissement était initialement établi a 12 mois, prorogeable et anticipable 3 mois mais une promesse de vente a été
signée en janvier 2023. Elle devrait étre réitérée fin juin 2023, 'opérateur s'étant engagé a effectuer des travaux pour le futur
acquéreur avant sa prise de possession des lieux.
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La sortie devrait donc se faire de fagon anticipée et se traduire, pour le Fonds, par un rendement annuel aux alentours de 18%.

CIG PROMOTION

En novembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations simples d'un montant global de 1 365000 €, en co-
investissement avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners et des investisseurs privés. Cette émission obligataire a été
réalisée par I'opérateur CIG Promotion et vise a refinancer une partie des fonds propres engagés par I'opérateur dans cette
opération de promotion immobiliére.

Le projet consiste a construire un ensemble immobilier mixte composé de 105 logements et 7 cellules commerciales, sur la
commune de Moussy-le-Vieux (77). L'ensemble des logements est vendu en bloc & un bailleur social. Concernant les cellules
commerciales, des BEFA ont été signés pour I'ensemble des lots. Une promesse de vente a une fonciére doit étre signée dans les
jours a venir pour un chiffre d’affaires supérieur de prés de 60% au bilan initial.

Les travaux sont en bonne voie d’achévement. Le stade hors d'eau a été atteint sur I'ensemble du programme et le stade hors d'air
est atteint a plus de 90%. L’horizon d'investissement est établi a 18 mois, prorogeable et anticipable 6 mois. Le rendement annuel
cible pourle Fonds est de 11,6%.

M&CO 123

En décembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 566 000 €, en co-

investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur
Tamarins Développement et vise a financer les fonds propres demandés par la banque sur une opération de promotion immobiliére
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rue de la résistance & Saint Tropez (83). L'opération prévoit la construction d’une résidence de 9 logements. 7 des logements sont
a I'neure actuelle réservés a des prix supérieurs a ceux qui nous ont été présentés dans le bilan initial. La signature des premiers
actes est prévue en juin 2023.

Le terrain a été acheté en décembre 2022 et I'appel d'offres est en cours de bouclage. L'horizon d'investissement est établia 18
mois, prorogeable et anticipable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 13%.

M&CO85

En décembre 2022, le Fonds a participé a une augmentation de capital assortie d'un versement en compte courant d'un montant
total de 1646 880€, en co-investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners et M Promotion Partners.
L'opération de marchand de biens consiste a faire I'acquisition en bloc d'un actif, afin de le revendre a la découpe en déficit foncier.

Cette opération est située & Niort (79) a proximité du centre historique de la ville. L’actif est constitué de 69 logements et 69 places
de stationnement, sur 5 batiments.

Le terrain a été acheté en décembre 2022. La commercialisation est en cours mais a un rythme plus lent que prévu. 9 options et 4

compromis sont a ce jour signés. La sortie prévisionnelle, initialement fixée en janvier 2024, pourrait étre reportée de quelques
mois. Le rendement annuel prévisionnel pour le Fonds est de 11,6%.
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M&CO 127

En février 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 536 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur Trianon
Promotion et vise & financer la construction d’une résidence de 45 logements sociaux & Rosny-sous-Bois (93) vendus en bloc & un
bailleur social de premier rang.

L'actif a été acheté en janvier 2023 et le lancement des travaux est imminent. L’horizon d’investissement est établi a 18 mois,

prorogeable et anticipable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 12%.

M&CO 129

En janvier 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 660 000 €, en co-
investissement avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur Azur
Réalisation et vise a financer 'acquisition et la rénovation d'une villa sur la commune de Roquebrune-Cap-Martin (06).

L'actif a été acheté en janvier 2023. L'horizon d'investissement est établia 18 mois, prorogeable et anticipable 6 mois. L'objectif de
rendement annuel est de 13,5% pour le Fonds.
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M&CO087

En février 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 466 000 €, en co-

investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur
Immalliance et vise & financer une opération de promotion immobiliére & Mions (69).

Le projet porte sur la construction de 40 logements. L'actif a été acheté en mars 2023.

L'horizon d'investissement est établi a 18 mois, prorogeable 6 mois. L'objectif de rendement annuel est de 12% pour le Fonds.

VA INVEST

En octobre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 327 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par I'opérateur VA

INVEST et vise & financer une opération de rénovation de 5 maisons mitoyennes, sur la commune de Toulouse (31).
L'actif a été acheté en novembre 2022. L'horizon d'investissement est établi a 24 mois, prorogeable 12 mois et anticipable 6 mois.

La fin de la rénovation de la 1% villa est imminente et servira de témoin pour la commercialisation des lots. Une des villas devrait
étre achetée par son locataire. L'objectif de rendement annuel est de 11,7% pour le Fonds.
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