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Valeur d'origine des parts 500€
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VALEURS LIQUIDATIVES ET PERFORMANCES AU 31/03/2023

Valeur liquidative des parts A 513,256€
Performance depuis I'origine +2,65%
Valeur liquidative des parts B 514,81€
Performance depuis I'origine +2,96%

REPARTITION DE L’ACTIF NET AU 31/03/2023
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DETAIL DES LIGNES DU PORTEFEUILLE

Société cible Activité Opérateur Localisation % des souscr.
initiales
M&CO085 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Niort (79) 9,74%
M&CO 125 Promotion logement REALITES Monnaie (37) 6,17%
Saint-Malo (35)
M&CO 120 Promotion logement MA Barbizon (77) 6,09%
PILOT IMMO Promotion logement IMMALLIANCE La Crau (83) 4,75%
M&CO 115 Promotion bureaux ODEA Mauguio (34) 4,20%
M&CO 121 Promotion logement AFC PROMOTION Sceaux (92) et Toulouse (31) 4,02%
M&C098 Promotion logement GROUPE CARRERE Armentiéres (59), Nantes (44) 3,34%
Muret (31)
M&CO114 Promotion logement AVA PROMOTION Saint-Jory (31) 2,42%
M&CO 106 Promotion logement ADVANTIS Pessac (33) 2,34%
CIG PROMOTION Promotion logement CIG PROMOTION Moussy-le-Vieux (77) 2,29%
PEAKS Marchand de biens PEAKS Toulouse (31) 2,27%
M&CO 123 Promotion logement TAMARINS DEVELOPPEMENT Saint-Tropez (83) 2,10%
M&CO95 Marchand de biens Coliving M PROMOTION PARTNERS et DIBONA Nantes (44) 2,05%
M&CO0 127 Promotion logement TRIANON PROMOTION Rosny-sous-Bois (93) 1,85%
M&CO 129 Marchand de biens AZUR REALISATION Roquebrune-Cap-Martin (06) 1,80%
M&CO087 Promotion logement IMMALLIANCE Mions (69) 1,61%
VA INVEST Marchand de biens VA INVEST Toulouse (31) 1,44%
GUJAN BATAILLE Marchand de biens JUSTE Gujan Mestras (33) 1,24%
M&CO 107 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS et HARPAGE Rue Gabriel Péri, Toulouse (31) 1,08%
IMMOBILIER

Autres lignes du portefeuille (2 opérations) 0,89%
Total 61,69%
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COMMENTAIRES DE GESTION

Le FCPR SELECT PROMOTION IV est dans son premier cycle d'investissement et termine sa période de collecte.
Ilest, au 31 mars 2023, investi a hauteur de 62%. De nombreuses opportunités sont a I'étude et il devrait étre intégralement investi
dans le courant de I'été 2023.

Le Fonds offre une bonne diversification avec 21 investissements, portées par 17 opérateurs. |l est trés majoritairement investi en
obligations, conformément a sa stratégie.

La stratégie d'investissement du Fonds est centrée sur I'immobilier résidentiel, qui bénéficie de fondamentaux solides avec un
besoin de logements qui n’est pas comblé, notamment dans les grandes métropoles frangaises.

Ce secteur subit actuellement un ralentissement dans la commercialisation en raison de la hausse des taux d’intérét. Ces éléments
sont pris en compte par I'équipe de gestion dans sa stratégie d'investissement et son approche des projets étudiés.

Le contexte actuel est parailleurs source d’opportunités avec la Loi climat et des immeubles qui vont devenir obsolétes, 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&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 'acquisition en bloc d'un actif, afin de le revendre a la découpe en déficit foncier.

Cette opération est située & Niort (79) & 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%.

M&CO 125

En avril 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 809 600 €, en co-

investissement avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners et des investisseurs privés. Cette émission obligataire a été
réalisée par le promoteur de premier plan Réalités et vise a refinancer des fonds propres déja engagés par I'opérateur dans deux
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opérations de promotion immobiliére & Monnaie (37) et & Saint-Malo (35). L'opération de Monnaie porte sur la construction de 41
logements et est vendue en bloc. L'opération de Saint-Malo porte sur la construction de 85 lots et est commercialisée a plus de
50%.

Les marchés travaux sont signés et les travaux ont démarré. Le financement a été émis en avril 2023. L’horizon d'investissement
est établi a 24 mois, prorogeable 6 mois et anticipable 18 mois. L'objectif de rendement annuel est de 10,3% 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 & financer une opération de promotion immobiliére & Barbizon (77). L'opération prévoit la revente de la maison existante en
I'état et la construction de 7 maisons individuelles.

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%.
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PILOTIMMO

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 pourle Fonds est de 12,5%.

M&CO115
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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.
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.
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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%.

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%.
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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
4 Armentiéres (59), Muret (31), Nantes (44) et Valenciennes (59).

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 I'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%.

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%.
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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%.

CIG PROMOTION
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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 &tre signée dans les
jours a venir pour un chiffre d'affaires supérieur de prés de 60% au bilan initial.
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Les travaux sont en bonne voie d’achévement. Le stade hors d’eau a été atteint sur '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 pour le Fonds est de 11,6%.

PEAKS

En mars 2023, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations simples d'un montant global de 1 177000 €, 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 PEAKS et vise a refinancer I'actif et financer la fin des travaux dans le cadre d'une opération de marchand

de biens. L'opération porte sur la rénovation de 14 logements place du capitole, dans I'hypercentre de Toulouse (31).

Lestravaux sont en bonne voie d'achévement et lacommercialisation avance a un bon rythme. L’horizon d’investissement est établi
a 12 mois anticipable 6 mois. Le rendement annuel cible pour le Fonds est de 16%.

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
rue de la résistance a Saint Tropez (83).

L'opération prévoit la construction d’'une résidence de 9 logements. 7 des logements sont a I'heure 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.
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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&CO95

En décembre 2022, le Fonds a participé a une augmentation de capital d’'un montant global de 389 990€, en co-investissement
avec d’autres Fonds gérés par M Capital Partners, la société M Promotion Partners, ainsi que I'opérateur Dibona Capital, spécialiste
du coliving depuis plus de 10 ans sous la marque Parismevoila®©.

Cette levée de fonds vise a financer un programme de marchand de biens portant sur la rénovation d’'une maison en 9 unités de
coliving & Nantes (44). L'horizon d'investissement est établi & 24 mois.

Les travaux ont commencé et I'appel d'offres est en cours de bouclage en accord avec le budget imaginé. La déclaration préalable
est en cours de purge. La date de mise en exploitation est prévue en novembre 2023. L'objectif de rendement annuel est de 13%

pour le Fonds.
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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 surla 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 établia 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.

GUJAN BATAILLE

En décembre 2022, le Fonds a participé a une levée de fonds en obligations convertibles d'un montant global de 281 000 €, en co-
investissement avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners. Cette émission obligataire a été réalisée par le promoteur JUSTE
et vise & financer une opération de marchand de biens & Gujan Mestras (33) ainsi qu’une part corporate.

L'opération prévoit I'acquisition d'une parcelle afin de la diviser pour revendre une maison d’habitation et un terrain a batir.

Le terrain a été acheté en décembre 2022, les travaux et la commercialisation ont débuté en début d’année 2023. L'horizon
d'investissement est établia 15 mois, prorogeable et anticipable 6 mois. L'objectif de rendement annuel est de 13,6% pour le Fonds.
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M&CO 107

ENSEIGHE
_A MODIFER

En novembre 2022, le Fonds a participé a une augmentation de capital d’'un montant global de 1 194 000 €, en co-investissement
avec d'autres Fonds gérés par M Capital Partners, des investisseurs privés, la société M Promotion Partners, filiale de maitrise
d'ouvrage du Groupe M Capital, ainsi que I'opérateur Harpage.

Cette levée de fonds vise a financer un programme de marchand de biens portant surlarénovation et la surélévation d'unimmeuble
situé rue Gabriel Peri, dans I'hypercentre de Toulouse (31). L'actif a été acheté en décembre 2022. L'horizon d'investissement est

établi a 24 mois. L'objectif de rendement annuel est de 15,5% pour le Fonds.
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