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Boulangerie artisanale

Café & Gastronomie de quartier

Ateliers
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Pourquoi?

Tout ce que nous faisons est mû par la volonté de « faire ce qui est 
juste pour la planète, pour les gens ». Nous refusons d’accepter le 
statu quo, nous croyons en la réflexion et l’action différentes.

Nous voulons prouver qu’il est possible d’entreprendre de manière 
rentable et durable; nous voulons inspirer et guider les autres 
personnes et entreprises à nous suivre.

Comment?

En concentrant nos efforts sur l’expérience de nos fans via la 
cohabitation de plusieurs activités et expériences complémentaires 
au sein d’un même lieu. Et, en offrant des produits et services 
Délicieux, Sains et Bons pour la Planète.

Pour créer une expérience de « Retour à la terre », de retour aux bases.

Quoi?

On combine le pain artisanal, avec une gastronomie de quartier, saisonnière et locale, et un espace 
ateliers. 

Où?

Au cœur du village de Hoeilaart, en lisière de la Forêt de Soignes et à la frontière de Bruxelles.

R A I S O N  D ’ Ê T R E  D E  P A P A V E R
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E N  R É S U M É :  L ’ A P P E L  À  F I N A N C E M E N T

Pourquoi?

Appel à financement de 400,000eur pour participer à la réalisation et au succès 
du projet Papaver.

Comment?

Je participe au financement de Papaver en devenant actionnaire-coopérateur.

Quoi?

J’achète des parts en tant que Coopérateur. Papaver est constituée sous forme 
de société coopérative, ce qui facilite l’accès au, et la sortie du capital.

Quels sont mes avantages?

Personne physique:

- 30% du montant investi déductible de mes impôts via le Tax Shelter pour une entreprise Start Up;

- Jusqu’à 6% de dividendes par an, dont un maximum de 800eur sont exonérés du précompte mobilier (chaque 
année).

Personne morale:

- Jusqu’à 6% de dividendes par an.

Et si je veux revendre mes parts?

- Papaver s’engage à offrir une fenêtre de liquidité tous les deux ans après l’ouverture (attention: ne convient pas 
aux particuliers qui investissent dans le cadre du  Tax Shelter – voir page 10)
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L E S  A C T I V I T É S  D E  P A P A V E R

Boulangerie artisanale

- in-house, takeaway, delivery et online.

Mobile bakery trucks

- On site, takeaway et online.

Café & Gastronomie de quartier

- in-house, takeaway, delivery et online.

- brunchs

Ateliers

- Exemples: céramique, bougies…

Musique

- Concert live et acoustique hebdomadaire
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Un modèle pluriel pour assurer:

1. La viabilité économique, le succès à LT et la pérennité du projet: 
chaque activité participe à la profitabilité holistique du projet, se 
supportant l’une-l’autre;

2. Augmenter les Expériences: UX, VX, CX = Expérience Utilisateur, 
Expérience Visiteur et Expérience Client;

3. L’équilibre vie / travail des participants (de l’équipe) au projet;

4. La diversité du travail, des formations et d’expériences des 
participants;

5. Couverture du risque: en cas de ‘lock down’, boulangerie et traiteur takeaway/delivery sont des 
activités qui devraient pouvoir rester ouvertes.

Comment?

- Fluidité et support mutuel entre les activités, les flux et les équipes;

- Optimisation temps, espace, outils, infrastructure: 7j / 7

P O U R Q U O I  P L U S I E U R S  A C T I V I T É S ?
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1. Papaver est constituée sous forme de coopérative et est agréée 
par publication au moniteur belge depuis le 14 août 2023.

2. Le bâtiment: 370m2 de surface commerciale et opérationnelle, 
320m2 de terrasses extérieures, 60m2 de 
bureaux+vestiaires+douches+chambre, proche de 2 parkings 
publics avec plus de 110 places de voitures.

3. Au cœur de Hoeilaart et ses 12.000 habitants.

4. Hoeilaart, un carrefour entre Bruxelles, le Brabant flamand et le 
Brabant wallon; le passage entre les  communes de Watermael
Boitsfort, Waterloo, Overijse, La Hulpe, Genval, Tervuren.

5. Hoeilaart, rare commune desservie par deux gares (Hoeilaart et Groenendaal), au cœur de la Forêt 
de Soignes, lieu privilégié des cavaliers, marcheurs, coureurs, cyclistes et motards.

6. Le notaire: Etude Palsterman, Bruxelles

7. Le cabinet comptable: BCH&Partners, Bruxelles

8. Le conseil: White&Case et Intakt Law

Q U E L Q U E S  I N F O R M A T I O N S  C L É S
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À  L ’ O R I G I N E  D U  P R O J E T ,  D E S  C O M P É T E N C E S  E T
U N E  D I V E R S I T É  C O M P L É M E N T A I R E S

Robin Claessens

• Rôles: associé, finances, marketing et communications, RH, logistiques, ventes…

• Expériences: banque d’investissement, gestion d’actifs, gestion de risques, chef d’entreprise

• Académique: Master in management and international finance

« Et si le succès d’une entreprise n’était pas la taille de la « bottom line » mais sa qualité et, 
surtout, son impact sur sa supply chain? »

Yann Verstraeten

• Rôles: associé, boulanger, responsable Impact

• Expériences: 10 ans de conseil en affaires publiques pour les institutions européennes 

(thématiques: climat, biodiversité, finance durable, entreprises)

• Académique: Master en économie européenne (Collège d'Europe), Sciences et gestion de 

l'environnement (ULB) - Boulanger/Pâtissier & Chef d'entreprise (EFP, 2022).

« Le pain, à la base de notre alimentation, comme vecteur de changement. »

Stéphanie Schramme

• Rôles: associée, boulangère, pâtissière, maître pasta

• Expériences: cheffe d’entreprise pendant 10 ans, boulangère à temps partiel

• Académique: bachelier en logopédie, formée sur l’apprentissage des gestions 

mentales et troubles myofonctionnels - Certificat de Qualification de 

boulanger-pâtissier (Ceria 2022)

« Une volonté d’entreprendre, de reconsidérer sa manière de consommer: de la 

qualité, du bon et du belge. »
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L E S  É T A P E S  D E  P A P A V E R

Jan 2023 
Identification
du bâtiment

Mars 2023
Constitution de

la société Papaver CV

Avril 2023
Accords avec prestataires:

Idealis Concept,
Antiques & Design,

Tandem Architectes,
Distrinox

Juillet 2023
Introduction des permis
auprès de la commune

de Hoeilaart.Juin-sept 2023

Etude de faisabilité sur
l’indépendance énergétique et en eau.

Sept-Déc 2023
Lancement de la campagne

de financement.

Juillet 2024 

Installation machines et matériel

Fin août 2024
Ouverture de Papaver

Début août 2024
tests et dry runs
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L E S  D É F I S  D E  P A P A V E R

Les besoins financiers totaux pour 2023/2024: eur800k

• Travaux d’entreprise générale: eur330k

• Indépendance en énergie et en eau: eur40k

• Aménagement intérieur: eur130k

• Machines et matériel: eur250k

• Réserve de liquidité: eur50k

• Nous anticipons une structure de financement qui va inclure:

• Fonds propres: eur400k

• Emprunt: eur200k

• Leasing: eur200k
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A C T I O N N A I R E - C O O P É R A T E U R ,  V O S  A V A N T A G E S

Avantages financiers

1. Déduction fiscale pour les personnes physiques via le Tax Shelter Start Up

Qu’est-ce que le Tax Shelter ?

Cadre fiscal préférentiel prévoyant une déduction fiscale pour les personnes 
physiques (habitants du Royaume de Belgique assujettis à l’impôt des 
personnes physiques) investissant en actions ou parts sociales dans le capital 
de micro-entreprises et de PMEs.

Comment bénéficier du Tax Shelter en devenant actionnaire de Papaver?

En investissant chez Papaver, vous pouvez réduire votre impôt sur le revenu de 
30% de votre investissement (pour l’exercice fiscal correspondant à l’année de 
prise de parts).

Afin de profiter de cet avantage fiscal, vous devez maintenir votre investissement pendant une durée minimum de 
4 ans (après l’année de prise de parts). L’avantage fiscal est légalement limité à 100.000€ d’investissement 
déductible par investisseur – plus de détails sur le site du SPF: 
https://economie.fgov.be/fr/themes/entreprises/pme-et-independants-en/tax-shelter

2.  Exonération d’impôts sur les dividendes

Les personnes physiques soumises à l’impôt sur le revenu sont exemptées de la retenue à la source du précompte 
mobilier (30%) sur le versement des dividendes. Le montant total du dividende exonéré est de 800€ par 
contribuable et par an, soit 240€ de précompte mobilier par an. 10

https://economie.fgov.be/fr/themes/entreprises/pme-et-independants-en/tax-shelter


A C T I O N N A I R E  C O O P É R A T E U R ,  V O S  A V A N T A G E S

Avantages sociétaux

1. Permettre de vous offrir le meilleur pain et une expérience 
visiteur différente.

2. Contribuer à promouvoir les fournisseurs locaux.

3. Contribuer à l’essor d’entreprises à impact.

4. Soutenir le partage de notre expérience et expertise avec 
des (aspirants) entrepreneur.e.s.
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U N  E X E M P L E  C H I F F R É

Hypothèse:
Le montant d'impôts en personne physique que vous devrez payer pour 
l’année fiscale 2023 s'élève à 10.000€.

En investissant 2.000€ dans Papaver, vous avez une réduction d’impôts de 
30% du montant investi, soit une réduction de 600€.

Il vous restera alors 9.400€ à payer en impôts pour l’année 2023.

Vous percevrez aussi annuellement jusqu’ à 6% de dividendes sur votre 
investissement de 2.000€, soit 120€. Ces dividendes sont exonérés de 
précompte mobilier.

Les dividendes, cumulés à votre réduction d’impôts génèrent un rendement 
net de 55,3% de votre investissement à la fin de l’année 4. Sur 4 ans, le 
rendement annuel net de votre investissement de 2.000€ est 11,6%*.

Vous pouvez alors revendre vos parts après la quatrième année.

D’un point de vue administratif, Papaver vous transmet annuellement vos attestations. La première année, pour 
profiter du Tax Shelter (attestation à joindre à votre déclaration dans laquelle vous mentionnez le montant des 
investissements éligibles réalisés), et les années suivantes pour confirmer que vous respectez toujours les 
conditions d’investissement fixées par le Tax Shelter. Veuillez noter que la demande de réduction d’impôts doit 
être faite la même année que l’augmentation de capital. La date de l’augmentation de capital est la date de 
clôture de la campagne, soit le 30/10/2023.

*2.000eur investis sur 4 ans, taux d‘intérêt = 2,25% = taux offert par Santander Consumer Bank Vision+, les montants de la 
réduction d’impôts et des dividendes sont supposés réinvestis dans le compte d’épargne au taux de 2,25%
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Q U E  F A I R E  S I  V O U S  Ê T E S  I N T É R E S S É S ?

1. Lire attentivement la Note d’Information relative à l’offre de 
parts de Papaver CV

2. Comprendre le plan financier détaillé

3. Nous contacter si vous avez des questions ou 
commentaires

4. Remplir le formulaire d’intention d’investissement

5. Effectuer le paiement au plus tard le 30 octobre 2023
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R E J O I N S - N O U S  S I C ’ E S T I M P O R T A N T ,
S I  T U  V E U X A V O I R U N  I M P A C T ,  A V E C  U N  S E N T I M E N T  

D ’ A P P A R T E N A N C E E T  D E  R E S P O N S A B I L I T É



P L A N  F I N A N C I E R
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Papaver CV: P&L Summary

2023 2024 2025 2026 2027

Total CA Annuel -€            263.445€    1.335.802€   1.855.274€   1.992.948€   

CA Journalier 0 € 893 € 3.670 € 5.097 € 5.475 €

Achats -€            101.927€    410.120€      516.095€      538.096€      

Marge brute -€            161.517€    925.683€      1.339.179€   1.454.852€   

NA 39% 31% 28% 27%

Payroll Travailleurs -€            142.025€    408.433€      480.579€      499.802€      

Payroll Associés (4) -€            64.000€      220.333€      295.000€      397.333€      

Payroll Other -€            1.734€        3.576€          4.288€          4.422€          

Total Payroll -€            207.759€    632.342€      779.867€      901.557€      

NA 79% 47% 42% 45%

Loyers -€            26.820€      45.827€        47.660€        49.566€        

NA 10% 3% 3% 2%

Autres frais operationnels 4.878€     59.138€      87.588€        91.536€        94.864€        

NA 22% 7% 5% 5%

Total frais operationnels 4.878€     85.958€      133.415€      139.196€      144.430€      

NA 33% 10% 8% 7%

EBITDA -4.878€    -132.200€   159.634€      420.116€      408.865€      

NA -50% 12% 23% 21%

Total amortissements 38.298€   89.967€      89.967€        89.967€        89.967€        

Resultat d'Exploitation -43.176€  -222.167€   69.667€        330.150€      318.898€      

Charges financieres 46.819€   112.367€    112.367€      112.367€      112.367€      

Benefice courant avant impot -43.176€  -287.714€   -42.700€       217.783€      206.532€      



A N N E X E S

R E T O U R  À  L A  T E R R E
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L A  C H A I N E  D E S  V A L E U R S :  L ’ E N G A G E M E N T  N E S O

Nature

- Matières premières locales et respectant la nature:

- Farine de blés issus de l’agroécologie belge avec des 
meuniers défendant un modèle d'agriculture 
régénératif: Flietermolen, Moulin Maugrétout...

- Ingrédients locaux et de saison;

- Indépendance en eau: installation de citernes et filtres 

pour la récupération d’eau de pluie

- Aménagement: pas de neuf, Upcycled ou Recycled:

- Premier « crowdfunding en nature » de Belgique: 

meubles, tables, chaises, déco, vaisselle, couverts…

- Accord avec Distrinox Belgique pour sourcer le 

matériel de cuisine et boulangerie en seconde main

- Vaisselle produite dans l’atelier céramique

- Uniformes conçus à partir de textiles et tissus recyclés

Energie

- Indépendance énergétique: panneaux solaires, batteries 

de stockage, générateur à l’huile végétale.

Social

- Société Coopérative: tous les acteurs actifs dans le projet sont 

actionnaires.

- Approche organisationnelle inclusive + collaborative

- On engage min 1 pers sans emploi longue durée de Hoeilaart

- Convivialité, communauté:

- Lieu de vie, table d’hôtes, pas de comptoirs, concerts

- Atelier céramique transparent et visible de tous

- Le four à pain est ouvert au public une fois par semaine

- Formations, séminaires

- Café Suspendu

Origines

- KPIs: suivi des impacts de Papaver sur la biodiversité, le climat, 

l’eau…

- On célèbre la Belgitude: ingrédients locaux, café torréfié en 

Belgique, groupes de musique basés en Belgique…

N A T U R E  +  E N E R G I E  +  S O C I A L  +  O R I G I N E S
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V A L E U R S  E T  M O D È L E  O R G A N I S A T I O N N E L

L E S  V A L E U R S

1. Fais ce qui est juste

2. Concentre-toi sur ce qui est important

3. Sois généreux avec ce que tu sais

4. Sois toi-même

5. Aspire à faire mieux

M O D È L E  O R G A N I S A T I O N N E L

Objectifs

- Une manière de travailler basée sur la raison d’être

- Créer une communauté inspirée par l’accomplissement

Modèle

- Gestion inclusive et collaborative

- Gouvernance transparente = gouvernance participative

References: Holacrasy, Self Management, Teal Model

R E J O I N S - N O U S  S I C ’ E S T I M P O R T A N T ,
S I  T U  V E U X A V O I R U N  I M P A C T ,  A V E C  U N  S E N T I M E N T  

D ’ A P P A R T E N A N C E E T  D E  R E S P O N S A B I L I T É
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H O E I L A A R T  E N  C H I F F R E S

Habitants / Age* 0-9 10-19 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89

11.407 – 570/km² 1.430 1.501 1.374 1.669 1.509 1.311 948 477

300F > H

Belge : 84% 14% 15% 13% 16% 15% 13% 9% 5%

EU : 13%

Ex-EU : 1%

Une commune qui grandit: projets immobiliers en cours

1. Rue Edmond Vandervaerenstraat : 6 maisons 3 ch, vendues

2. Marcel Félicestraat: 17 apparts en constr, vendus

3. Josef Denayerstraat : 8 apparts en constr, vendus

4. Biesmanslaan-Koldamstraat: 92 apparts, approuvé par commune

5. Complexe multisports: padel, tennis, stade de football, salle 

multisports…

Une commune, 2 gares ferroviaires

• Gare de Groenendaal + Gare de Hoeilaart

• Fréquentation:*

• G: +/- 600pers / jour en semaine

• H: +/- 300pers / jour en semaine

• Parking: G: +150places, H: +40 places

• Les deux gares sont RER prêtes

         *Le Soir, 11 avril 2019

* https://fr.db-city.com/Belgique--Flandre--Brabant-Flamand--Hoeilaart
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U N  B Â T I M E N T ,  3  P O I N T S  D E  V E N T E

A la rencontre des fans en gare de Groenendaal + Hoeilaart

• En plus d’une expérience en magasin, les fans de Papaver vivront une 

expérience sympathique, de proximité et locale grâce aux Mobile Bakery 

Trucks, vans de chevaux reconvertis en food trucks.

• Nous amenons l’expérience de la boulangerie là où les fans passent: nous 

profitons du taux de fréquentation des gares, équivalent à une boutique 

dans le centre de Bruxelles.

• Cela nous permet d’investir dans un seul bâtiment en ayant 3 points de 

vente, sans les coûts immobiliers et l’immobilisme y afférents!

• Nous célébrons aussi l’histoire de Hoeilaart liée aux chevaux, à 

l’équitation, aux courses hippiques.
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L A  C O N C U R R E N C E

La concurrence Boulangerie

Hoeilaart La Hulpe Overijse Wat-Boitsfort Genval
1. Flan Breton
2. Linda Vendervaeren

1. Les 3 Colonnes
2. So Bake it
3. Aux Petits Fils
4. Le Blé Vert

1. Pain Quotidien
2. Den Atelier
3. Guns 
4. Patisserie Young
5. Danhieux
6. Den Atelier van 

Séraphine

1. La petite Brioche
2. La Croquignolle
3. Charlotte Royale
4. Farilu
5. Bairin

1. Kirsch/Philippe
2. Louise

La concurrence Brunchs
Hoeilaart La Hulpe Overijse Autres Genval

1. Sonian (Forêt 
de Soignes)

1. Dolce – fermé
2. Ernest - fermé
3. Terres d’Ici (pas brunch mais 

ouvert le dimanche)
4. Schieve Lavabo (pas brunch, 

ouvert le dimanche)

1. Pain Quotidien
2. Brasserie den 

Tram
3. Arti ?

1. Brut ô Dôme (Rhode)
2. La Table de Froidmont 

(Rix)
3. Spanish House (Tervuren)

1. Chez 
Clément ?

2. Cuisine 
d’Adèle ?
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L E  C A N A L  D E  V E N T E S  B 2 B

Livraisons et B2B

Hoeilaart La Hulpe Genval Overijse Autres

• 2 centres d’affaires à la 
gare Groenendaal

• 40+ PME dans la Commune
• 7+ centres équitation
• Une residence pour seniors 

(91 résidents)
• Complexe multisports
• ...

• Deloitte Academy
• Dolce
• Co-Working WIP
• Co-Working BuzzyNest
• Centre affaires Atenor
• Swift
• Fondation Folon
• …

• Château du Lac • Trop d’offres • Golf Ravenstein
• Soko
• Domaine 

d’Argenteuil?
• …
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