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Financement de l’acquisition d’un immeuble R+3 composé de 3 lots

dans le cadre d’une opération de marchand de biens à Lille (59).

Montant

Maturité

Taux

Société émettrice

300 000 €

6 mois

10,0 %

SAS LI INVEST

Caution personnelle et solidaire de M. Thomas Karbiche

Hypothèque inscrite de 1er rang sur l’actif objet de l’opération
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Opérateur expérimenté sur la zone et sur

ce type d’opération

Opération 100% commercialisée

Absence de risque administratif et

technique

Marge de manœuvre sur l’opération

Structure récente

Opérateur seul

Risque d’illiquidité

Risque de perte partielle ou totale des

sommes investies
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Nom LI INVEST

Historique

• LI INVEST a été créée en 2019 par M. Karbiche qui 
souhaitait développer son activité dans la région 
des Hauts de France

• Anciennement spécialisé dans les opérations 
belges, il exerce aujourd’hui en tant que marchand 
de biens, promoteur mais aussi lotisseur

• Ses opérations présentent de fortes marges de 
manœuvre, les biens sont vendus rapidement afin 
d’accélérer la rotation de ses stocks

Société émettrice SAS LI INVEST

Activité Marchand de biens

Localisation 7 rue des Duriez, 59420 Mouvaux

Date de création 06/2019

Chiffre d’affaires 565K€

Capital social 100€

Actionnariat 100% Thomas Karbiche

Dirigeant Thomas Karbiche

Unité 2020A 2021A

CA K€ 343 565

EBE K€ 50 31

Marge EBE K€ 0 0

RN K€ 41 17

Marge RN % 0 3%

Dettes nettes K€ 147 142

Capitaux propres K€ 41 58

DN/CP % 360% 247%

Total Bilan K€ 344 966

CP/Total Bilan % 12% 6%
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Thomas Karbiche – 35 ans

Formation :
BTS Immobilier

Expériences :

• En 2008, il démarre sa carrière en tant qu’agent immobilier pour
des marchands de biens à Lille

• En 2013, il développe ses propres opérations immobilières en
Belgique via la structure PRIMO INVEST

• En 2019, il crée une nouvelle structure : LI INVEST
principalement orientée vers le marché lillois et des Hauts-de-
France.

Les principaux métiers de son entreprise sont :
• Marchand de biens (60% de son activité)
• Lotisseur (20 % de son activité)
• Promoteur immobilier (20% de son activité) 
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Maison d’Attiches

Attiches (59551)

Achat de deux habitations, 
obtention d’un permis 

d’aménager pour la division en 5 
lots, puis revente à la découpe

CA réalisé : 715 K€

Marge : 31%

Financement ClubFunding
(400K€ sur 6 mois)

Rue de la Fontaine

Lille (59000)

Achat d’un immeuble composé 
de 4 appartements, 

restructuration puis revente à la 
découpe 

CA réalisé : 300K€

Marge : 35%

Atelier Victor Hugo

Roubaix (59100)

Achat d’un ensemble de 11 
logements et 1 atelier, 

relocation puis revente des lots 
à la découpe 

CA attendu : 495K€

Marge prévisionnelle : 40%

La Victoire d’Hugo

Roubaix (59100)

Achat d’un immeuble composé 
de 5 logements, restructuration 

puis revente des lots à la 
découpe

CA attendu : 370K€

Marge prévisionnelle : 27%

Financement ClubFunding
(225K€ sur 6 mois) 
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Nom du projet Gambetta Lille

Localisation

L’actif se situe au 261 rue Léon Gambetta à Lille (59)
• Situé dans un quartier dynamique du centre de Lille, proche du Vieux-Lille
• A proximité immédiate de tous les commerces essentiels et du Parc de la Citadelle de 

Lille
Bien desservi par les transports :
• Station Gambetta (Ligne 1) du métro Lillois à 2 min à pied 
• Station de bus à 5 min à pied 
• Centre-ville de Lille à 10 min à pied 

Caractéristiques du 
programme

• Acquisition d’un volume de 102m², au sein d’un immeuble en R+3, pour 300K€ soit 
2 833€/m² 

• Division en 3 lots
• Revente des 3 lots pour 485K€ soit 4 580€/m²

Actif

L’actif est un volume d’un immeuble à usage d’habitation en R+3 de 106m² ; le volume 
concerné comprend uniquement 3 appartements répartis sur chaque étage (le commerce 
en RDC fait partie d’un autre volume, hors périmètre d’acquisition) :

• R+1 : T2 de 33,3m² comprenant un séjour avec cuisine ouverte et salle de bain + 1 
chambre

• R+2 : T2 de 39,3m² comprenant un séjour avec cuisine ouverte et salle de bain + 1 

chambre

• R+3 : T2 de 33,3m² comprenant un séjour avec cuisine ouverte et salle de bain, une 
chambre et une terrasse extérieur sur la façade côté cour

• L’actif est libre de toute occupation
• Compromis de vente signé pour 300K€ le 29/09/2021 (sans condition suspensive 

particulière)

Autorisations 
administratives

Non nécessaire

Travaux Absence de travaux réalisé
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Commercialisation

Revente des trois lots d’une surface totale de 106m² pour 485K€ soit 4 580€/m² 

• Opération commercialisée à 100%

• Compromis de vente signée entre la SAS L.I INVEST et un particulier pour un 

lot de 33,3m² situé au R+3 pour 165K€ soit 4 955€/m² sous condition 

d’obtention de crédit

• Compromis de vente signée entre la SAS L.I INVEST et un particulier pour les 

deux autres lots de 33,3m² et 39,3m² pour un total 320K€ soit 4 407€/m²

o Accord de crédit obtenu

Etude de marché Les appartements sont vendues dans la fourchette moyenne des prix du marché

Lot Type Etage
Surface

(m²)

Prix de 

vente 

TTC

€/m² Etat 

1 Appartement T2 R+1 33 160 000 4 805 Réservé 

2 Appartement T2 R+2 39 160 000 4 071 Réservé 

3 Appartement T2 + terrasse R+3 33 165 000 4 955 Réservé 

Total appartements 106 485 000 4 580

CA total 106 485 000 4 580

CA pré-commercialisation 106 485 000 4 580

% du CA 100% 100%
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Prix 

(en €)

Prix au m² 

(en €)

Ventes Appartements 485 000 4 580

Chiffre d'affaires 485 000 4 580

Acquisition de l'actif 300 000 2 833

Frais d'acte 7 200

Honoraires compromis 300

Prix d'acquisition 307 500 2 904

Travaux - -

Géomètre 1 962

Honoraires techniques 1 962 19

Honoraires de gestion et commercialisation - -

Divers et imprévus - -

Frais bancaires - -

Frais financiers 33 000 312

Prix de revient 342 462 3 234

Marge de l'opération 142 538 1 346

% du CA 29%



10

Caution personnelle et solidaire de M. Thomas Karbiche

Hypothèque inscrite de 1er rang sur l’actif objet de l’opération

Aucun financement autre que

ClubFunding

Signature de la 
promesse d’achat

29/09/21

Acquisition 
du bien

04/22

Vente 
Des actifs à la 

découpe
D’ici 10/22

Emission obligataire ClubFunding 300 000 €

Fonds Propres opérateur 42 462 €

Prix de revient 342 462 €
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 Unité 2020A 2021A

Ventes de marchandises K€ 343 565

Achats de marchandises K€ (502) (820)

Variation des stocks de marchandises K€ 320 522

Marge brute commerciale K€ 161 267

Marge % 47% 47%

Achats de MP et autres approvisionnementsK€ (40) (77)

Production de l'exercice (VA) K€ (40) (77)

Marge % (12%) (14%)

Charges externes K€ (67) (150)

Valeur ajoutée K€ 54 40

Marge % 16% 7%

Impots et taxes K€ (4) (9)

Autres produits/charges d'exploitation K€ 0 -

Excédent Brut d'Exploitation (EBE) K€ 50 31

Marge % 14% 6%

Résultat d'Exploitation (REX) K€ 50 30

Marge % 14% 5%

Résultat Courant Avant Impot (RCAI) K€ 50 20

Marge % 14% 4%

Impôts sur les bénéfices K€ (9) (3)

Résultat Net de l'exercice (RN) K€ 41 17

Marge % 12% 3%

Unité 2020A 2021A

Capital social K€ 0 0

Réserves et autres K€ - -

RAN K€ - 41

Résultat de l'exercice K€ 41 17

Capitaux propres K€ 41 58

Emprunts obligataires K€ - -

Dettes bancaires à MLT K€ - 146

Dettes bancaires à CT K€ - -

Dettes financières diverses K€ 150 -

Dettes bancaires et financières K€ 150 146

Dettes fournisseurs K€ 71 503

Dettes fiscales et sociales K€ 82 -

Passif courant K€ 153 762

Total Passif K€ 344 966

Unité 2020A 2021A

Immobilisations incorporelles K€ - -

Immobilisations corporelles K€ - 2

Immoblisations financières K€ 7 7

Actif immobilisé K€ 7 9

Stocks K€ 320 842

Clients et comptes rattachés K€ - 11

Autres créances K€ 14 100

Actif courant K€ 333 953

VMP et disponibilités K€ 3 4

Total ACTIF K€ 344 966




