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Disclaimer

* Laprésente mise d jour trimestrielle a été rédigée par INVEST & CORPORATE S.A. (I’ « Emetteur ») aux conditions ci-
dessous et a l'usage exclusif des investisseurs ayant souscrit a I'émission obligataire du 01/02/2022 dans le cadre du
projet « Eco-Residence CLOU DORE » (le « Projet »).

* La présente mise a jour est publiée sous la responsabilité exclusive de 'Emetteur qui est I'unique responsable des
informations qui y sont reprises.

* Elle ne comporte aucune évaluation ou analyse ni recommandation de la part de BeeBonds SRL quant a I'évolution du
Projet et I'opportunité d’acheter, vendre ou conserver les obligations émises dans le cadre du Projet.

*  BeeBonds n’assume aucune responsabilité ni obligation de diligence pour la perte, le préjudice, les colts ou quelque
dépense que ce soit a la suite de I'utilisation qui sera faite de ce rapport
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1. Rappel du Projet

Date d’émission : 1ler/02/2022
Date d’échéance : 31/01/2025

Total de I'émission obligataire : EUR 1.100.000

@ Les porteurs de Projet

» Créée en 2002, la Société Invest & Corporate SA est une
entreprise familiale, dirigée par Pierre Berryer et son fils Paul
Henri, spécialisée dans la construction de batiments éco-
énergétiques.

» Grace a sa filiale TimberTeam', la société posséde en interne
toutes les compétences liées a la réalisation des chantiers.

» Le Groupe est dirigé par Pierre Berryer qui est entouré d'une
équipe aux multiples compétences.

# Pierre Berryer et Paul-Henri Berryer s'occupent principalement
du développement de Iactivité (recherche de nouvelles
opportunités) et de la gestion des finances du Groupe.

e La localisation

Le bien (‘Le Clou Doré’) est situé Rue du Mont St Martin 33, &
4000 Liége dans le centre historique de la ville de Liége. 'Le Clou
Doré' fait partie de l'ancien hétel Van den Steen de lehay,
construit au début du 16°™ siécle.

Le Projet englobe la colline de Publémont et se situe prés de la
Basiligue Saint-Martin de Liége, patrimoine classé de Belgique.

Le guartier comprend de nombreux supermarchés, des magasins,
des services, des écoles et un hopital. Il se situe également a
proximité de HEC Liége.

Le Projet se situe au centre-ville de la Ville de Liége, 3 proximité
du trés fréguenté Boulevard de la Sauveniére.
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2018
T12022
T12022
T3 2022
Le Projet
T12023
Le Projet immobilier consiste en la démolition d'un immeuble
historique et la construction d'un immeuble & 9 appartements T22023
haut de gamme qui seront revendus a la découpe.
T12025

Le compromis a été signé en juin 2021 et le bitiment sera acquis
et développé par la SRL 'Cadran — Bons Enfants ' en T1,/2022.

Le Planning

Obtention du permis d’urbanisme pour 9 appartements
Acquisition de I'immeuble

Début des travaux (RDC jusqu’au 2™ étage)

Début de commercialisation (RDC jusqu®au 2°7™ étage)
Début des travaux des 3*™ et 4*™* étages

Fin des travaux et début ventes (3™ et 4*™ étages)

Fin estimée du Projet (scénario conservateur)

Le permis d’urbanisme (2018) est valable jusqu’en février 2023 et
est prorogeable de 2 ans.

Un permis modificatif pour les deux derniers étages sera introduit »
en T1/2022. Le nombre d'appartements construits passerait de >
9 appartements a 8 appartements. La présente note se basera sur -
I'hypothése initiale d'une construction de 9 appartements.

* (Ventes ~ (Coiits acguisition + Codts de Construction et de

o + Frais £ (Coilts + Coits
de Construction et de Développement + Frais financiers)

** Le ROI attendu ne prend pos en compte o marge réalisée par
la société de construction TimberTeam SA [société du groupe)

¥

¥

¥

¥

Légende - "RDC’ = ‘Rer-de-Chaussée’

¥

Le fi
@ dans la SA Invest & Corporate

@ Les chiffres clefs

Ventes : EUR 4,0m
Codts totaux : EUR 3,5m
ROI* attendu : 14,84%**

(via ds) sera logé

Montant min du prét : EUR 0,96m
Montant max du prét : EUR 1,1m
Taux d'intéréts : 8,00% [ an
Durée max : 3ans

La SA Invest & Corporate octrolera un prét interco a la
SRL Cadran Bons Enfants.

Le financement obligataire/prét interco
subordonnés au financement bancaire du Projet.

seront
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2. Evénements majeurs ayant affecté le projet depuis le dernier rapport Q3-2022

® Le permis d’'urbanisme modificatif est toujours en cours. Nous estimons que ce dernier
nous parviendra courant T2/2023, début T3/2023.

® Nous avons vendu un appartement pour 512.500€ hors frais et 45.000€ une place de
parking et ceci aux nouveau prix.

e Suite a 'augmentation des prix de construction, les prix de vente ont étés revus a la
hausse également.

® Vu I'évolution du marché Triodos c’est retirée. Libre d’hypothéque et de banque, nous
avons recu accord de Belfius.
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3. Déroulement des travaux

® Démolitions terminées.
® Les travaux de fondations ont étés commencés.

® les travaux ont pris du retard, suite a la présence d’‘amiante, et notament dans la cabine
haute tension qui est dans le batiment.

® La fin des travaux est donc prolongée, au T1/2024.
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4. Calendrier mis a jour

Planning Projet Le Clou Doré
Acquisition du bien

Délivrance permis

Travaux Le Clou Doré (RDC au 26me étage)

Introduction et délivrance permis modificati

Travaux Le Clou Doré (3&me étage et déme stage)

Commercialisation des appartements

Emprunt obligataire

Commentaires :

=T4/2021 Taf2021

- La passation de I'acte authentique a eu lieu en février 2022 ;
- Les travaux de démolition ont débuté au T2/2022 mais ont du étre suspendus pour cause de désamiantage des caves. La fin de la démolition reprendra au T4/2022 ;
- Compte tenu du retard causé par le désamiantage, la fin des travaux est décalée au T4/2023 ;
- Le permis modificatif a été déposé au T2/2022. Un retour est toujours estimé pour le T4/2022 au plus tard ;
- Lacommercialisation est toujours prévue pour T3/2022.

= T =T T T Ty

Ti/2022 T2/2022 T3f2022

fore,
Sl

HAE

pri
L

+EUR1,1m

T e

T1/2025

Commentaires:

. L’obtention du permis est espérée pour Q2-2023 et non plus en Q4-2022 comme annoncé en Q2

. La fin des travaux est repoussée au Q4-2024 et non plus en Q4-2023 comme annoncé en Q2.

. La commercialisation a débuté en Q3-2022 comme prévu en Q2
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4. Calendrier mis a jour suite

Revenus et colts de la note descriptive

Buse u MAset SEMBtin faves berrassas) 36520006 1365 21677
Parkings 228500 € ] 36500€
Compeurs et actes de base 18500 € 10 1860€
Total Ventes inclus parkings et caves. 4,500,000 €

* ¥ compris 19keur e Comptewrs/Aete de Base
** Suriace des nemwﬁs,m«mmmm' i caves o locau techniques

%  coits totam fsors 3c) Coirs totam #m? Coits { m*
Acisition [asset deal) + frais 8% 42619 1365 ETS
% et ot fhoes ses) Coins tetam ami ot f m
Coits deconstrucsan FItY ruees€ asi 1a01€
Hancraires de développement 1% mia0€ 151 me
Frais de commercialisation 5% 1518606 1512 10
Total colts de construction 100% 1Epuse asu 17ME
Setéréts mission cbligataire 254000 €
irtéréts e fais de financement 124068 €
Total frais Snanciers 188068 €
Impts estimes. 120257 €

Revenus et colits mis & jour — T2 2022

Rue du Mont StMartia [svet berrasses) 42110008 1365 1pEE€
Parkings 360,000 € ' 45.000€
Complioes of setes de base 28000 € 10 3500€
Total Ventes indus parkings et cves 4510000 €

* ¥ campeis 18kesr de Campeurs/Acte de base

o Surface des omtns,

% / coiits totaux (hors acg) Coiits totau ¥m? Codts | m*
Acoinition |aset deal] + frain 18% am e € 1368 e
) L
Codts de construction ESX 171188 € 1512 1a0€
Honaraires de développement 1% 431846 1512 30
Frais de commercialisation % 1M N0E 1512 a7
Total coidts de construction. 1007% 33008 E 1512 aasd
— o
Imtéréns et frais de financement. 124068 €
Total frais finasciers AZA0GE €
- -

Commentaire :

* Compte tenu de la conjoncture actuelle, les prix de construction sont revus a la hausse (+ EUR 580k / + 22% par rapport aux coits estimés dans la note) ;

= Pourcc cette itation, les prix de vente ont également &té revus a la hausse mais dans une moins grande mesure (+ EUR 500k€ / + 15%), impactant le ROI & |a baisse ;

* Les colts supplémentaires de construction seront également assumés par I'actionnaire. Une avance sera réalisée au T4/2022 par CoverTeam. 4

2 0.4

Commentaires:

. Le ROI mis a jour en Q2-2022 est maintenu
. Un appartement a été vendu pour 512.500€
. Les Colits sont maitrisés a ce stade.
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5.

Prévisions de trésorerie mises a jour

[ Cash planning - &n kEUR T4/2021 Ty/2022 T2/m022 E@ T4/022 T1/2003 T2/2003 T3/2003 Td/2003 T1/2004 T2/2024 T3/2024 T4/2024 T/mEs | Tousl
Budget Budget Budget Bufiget Bliget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget
Cash début de périade - - m | % B i @ E] 5 ” =] &8 11 1955 1915
!
Projet H
Venteslots - - - : - 4. =0 7 B a7 573 - i - 4000
Aquisitions - (473 - : - - H - - - - - - - - - (473
Coiits de construction - (304 (462 1 (3e%) s60) | (347) (154) - - - - - - - (2119)
Coits o etde islisation - (156) 126} [} s i (4] [F5] (38) (13) (25) (13) - - ! - (503 !
Impts - - - - C - - - - - (129 (129
Financement
Cash investisse s - Actionnaires - 10 - - i - P ja i
Mise de fonds émission obligataine - Levée de fonds - 1100 - - | - - . . . (1-100)
Crédit bancaire - - 287 52 667 428 (264) (781 (=] (%] -
Frais financiers
Intéréts dmission obligotaire - Lewée de fonds - - - (88} - . . (a8} . . . (a8 [{254)
Irtéréts et frais de financement - |66} (5] 7y 11) (13} (12] 17 1] - - - - - 128y |
Cash fin de période = m % -] EE) = £ ” L] &78 1342 1915 1915 | 38 -] |
Situation Note descriptive Situation actuelle

*  Les colts totaux au T2/2022 sont liés & I'acquisition, 4 une partie des coits de démolition et &
Ventes EUR O Ventes EUR O une partie des colits de désamiantage ;

+  Au 30/06/2022, le cash disponible est égale 4 EUR 1,3k.
Colts totaux EUR 1.552k Colits totaux EUR 1.450k

Cash banque EUR 46k Cash banque EUR 1,3k

Détails de la situation :

Co(t total au 31/12/2022: 1.207K€.
Cash en banque: 71k€
Un apport par CoverTeam (filiale I&C) a été versé pour un montant de 200k€. Ce montant sera remboursé par le premier tirage du crédit bancaire.
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5. Prévisions de trésorerie mises a jour - suite

O Sortie de Triodos Bank du projet et obtention d’une nouvelle ligne de crédit aupreés de Belfius Bank.

O Les colits de construction prévus ont été revus d la hausse.

O Les prix de vente prévus ont été revus d la hausse. Une premiére vente a été réalisée au Q3-2022. Une seconde
est prévue Q1-2023, au prix demandé.

O Nous ne prévoyons pas des difficultés de trésorerie qui pourraient impacter notre capacité a rembourser les

obligataires

PROJET LE CLOU DORE
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6. Conclusions

B Larédaction du présent reporting est faite aprés le paiement des intéréts. Nous pouvons donc dire
gue nous n'avons pas de difficulté.

B Les ventes avances positivement. Malgré un retard de chantier, les dates proposées de
remboursement des obligations n’en est pas impacté.
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