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Société : CEETRUS FRANCE

DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Date de cloture : 31/12/2022

Bilan - Actif
Exercice N Exercice N-1
BILAN-ACTIF
Amort. Net

Capital souscrit non appelé (1)
Frais d'établissement
Frais de développement
Concessions,brevets et droits similaires 15 474 15 474 15474
Fonds commercial 20786 965 17 857 734 2929231 3000232
Autres immobilisations incorporelles 64 556 600) 687 291 63869 310 63721 586
Avances sur immeobilisations incorporelles

TOTAL immobilisations ficorporelles) 85359038 18545024 66814014 66737298
Terrains 371518 121 64 810 399 306 707 722 307 956 777,
Constructions 1549 864 941 1043 157 544 506 707 396 496 213 937
Installations techniques, matériel 2774043 2126262 647 781 489 504
Autres immobilisations corporelles 4992150 4029 137 963 013 1067813
Immobilisations en cours 57 476 467 57 476 467 63047 743
Avances et acomptes 315 340 315 340 605 068|

TOTAL immobilisations corporelles| 1986 941 061 1114123342 872817 720 _ 869,380 8¢ 3611

Participations selon la méthode de meq
Autres participations 298 607 171 98 877 836 199 729 335 167373 703
Créances rattachées a des participations 38257 558 38257556 34973 400
Autres titres immobilisés
Préts 32 500 32500
Autres immabilisations financiéras 396 479 396 479 396 479

Matiéres premiéres, approvisionnements
En cours de production de biens

En cours de production de services
Produits intermédiaires et finis

Marchandises

_TOTAL immobilisations financiéres|
_ Total Actifimmoblisé (1))

|

TOTAL Stock L e i ]
38 862 060 1373 181 37488 8791 56936 158]
Avances et acomptes versés sur commandes
Clients et comptes rattachés 97917 569 31445823 66 472 146 91 211 936
Autres créances 391 968 319 1679575 390 288 745 184 114 643
_Capital souscrit et ap_peré, non versé .
| TOTALCréances|  asosscrssl  azizsaosl  asezs0sso] 75
Valeurs mobilieres de placement
dont actions propres:
Disponibilités 237 746 237 746 6491 280
TOTAL Disponibilités| Y7 23778l 6491280
Charges constatée_sigyance = ﬁ 954 351 996 066
_ TotlActifcireulant(in 529,940 485) 34.498579) 495 441 506)
Frais d'émission d'emprunt a étaler (IV) I
Prime de remboursement des obligations (V)
Ecarts de conversion actif (VI) - m |
' _ TorlGénéral(lay 2939534201 1266077280 1673457011 1478 611 805|
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Societe : CEEITRUS FRANCE

Bilan - Passif

Date de cloture : 31/12/2022

— BILAN-PASSIF——————————— ~ExerciveN— “ExerciceN=1——
Capital social ou individuel dont versé : 262 304 262303700 262722 860
Primes d'émission, de fusion, d'apport, .... 91573357 91573357
Ecarts de réévaluation dont écart d’équivalence
Réserve légale 26 432 980 26 432 980
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées dont réserve des prov. fluctuation des
cours
Autres réserves :‘;rr‘:lg te:r"e achat d'ceuvres originales 92651519 95072 930
TOTAL Réserves. 119 0B4 499] 121 505 910
Report a nouveau
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 100 944 856 40 935 636
Subventions d'investissement 29260 22320
Provisions réglementées 27 585 643 25673017
TOTAL CAPITAUX PROPRES ()] 601521315 542433100
Produit des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
TOTAL AUTRES FONDS PROPRES (1l)] :
Provisions pour risques 15826345 19149614
Provisions pour charges _ - —
i TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES (11l)| 15 826 345] 19149 614}
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 594 543 564 602 786 244
dont emprunts participatifs : 273 018 332 73918 256
Emprunts et dettes financiéres divers
TOTAL Dettes financiéres } o - onliah 867561896] 676 704 500
Avances et acomptes regus sur commandes en cours 19 181 397, 12 569 526
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 40 488 594 63 567 330
Dettes fiscales et sociales 15 751 380, 19029 371
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 75936 664 79 443 309
Autres dettes 15 196 092 37111039
TOTAL Dettes d'exploitation. 166 554 128 211 720576
Produits constatés d'avance 21993 328 28 604 015
TOTAL DETTES (1V)] 1056 109 351 1917029 090
Ecart de conversion Passif (V)
= TOTAL GENERAL - PASSIF (16 V)| 1673457011] 1478611805
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE Date de cl6ture : 31/12/2022

Compte de Résultat

Exercice N i
COMPTE DE RESULTAT | Exerclce N-1

France Exportation

Ventes de marchandises

Production vendue biens

Bradtiction vendue services 307 494 469, 307 494 469 288 106 109
307492 469| | sorasasss]  2es 106 109

Production stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 42 580 066 6050 244

Autres produits 1492 336 55 205‘3
_ Total Ife;s, pm&uffs-d 'exglditaﬁan_ﬂ)‘ | _351655.‘33é W 29&2111552

Achats de marchandises {y compris droits de douane)

Variation de stock (marchandises)
Achats de matieres premiéres et autres approvisionnements (y compris droits de douane)

Variation de stock (matieres premiéres et approvisionnements)

Autres achats et charges externes 118 071 3496 111911 874
Impo6ts, taxes et versements assimilés 21732 288 20328 178]
Salaires et traitements 18 177
Charges sociales 295 14 586
é Dotations aux amortissements 52132 175 51766 538
s sur immobilisations
; Dotations aux provisions 3430 24§ 23441523
Dotations d’exploitation :
: Sur actif circulant : dotations aux provisions 18 687 2244 10714 234
EPour risques et charges : dotations aux provisions 3291 850 1653739
Autres charges 5598 228 3289 094
MR 222061878 223110 760)
RESULTAT D'EXPLOITATION 128 605 054 71091 798
Bénéfice attribué au perte transférée (Il1) 12214585 2440302
Perte supporiée ou bénéfice transfere (1V) -2777 185 9 474 568]

Produits financiers de participations

Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé

Autres intéréts et produits assimilés 3098 244 2293533
Reprises sur provisions et transferts de charges 583 795 567 B6E{
Différences positives de change 3631
Fl’ro_dtiitsEtsiur_cesslic_ms de valeurs mub?!lérefe_piaceme_nt_ _ — 1 :
SR i 23 roduits fi 3682040 2865 032
Dotations financiéres aux amortissements et provisions 4 404 614) 4437293
Intéréts et charges assimilées 16851741 15119 202
Différences négatives de change 543
Charges nettes sur cessions de valeurs mobiligres de placement i

7 _ Totoldescharges financiéres(v)| 21256808 19556 495)
RESULTAT FINANCIER -17 574 858 -16 691 463
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS _{I-I1+111-IV-+V/-V1) 126 021 565 47 366068
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE

Compte de résultat (suite)

COMPTE DE RESULTAT (suite)

Exercice N

Date de cloture : 31/12/2022

Exercice N-1

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital

Reprises sur provisions et transferts de charges

6 000

13 896 408

705473

9000
59 683933

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital

Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions

- = Total des produits exceptionnels (VI

14607 381 :
691 749 232 691
9741067 46813711
4737 200

2253397

RESULTAT EXCEPTIONNEL (V11 -/111)

Participation des salariés aux résultats de 'entreprise (IX)

Impdts sur les benefices (X)

= TOTAL DES PRODUITS (1411l + V.4 Vi

EX _ TOTALDES CHARGES (114 13+ VIL# VIll # IX + X)

BENEFICE OU PERTE (total des produits - total des charges)
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE Date de cl6ture : 31/12/2022

ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

CEETRUS FRANCE
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Societe : CEETRUS FRANCE Date de cl6ture : 31/12/2022

Description synthétique de la société

CEETRUS FRANCE SAS est une Société par actions simplifiée dont le siége social est a VILLENEUVE D'ASCQ (Nord).
La société est filiaie indirecte de ELO SA.

L'activité principale est la gestion d’un patrimoine de lots commerciaux constitués par des galeries marchandes et

movyennes surfaces extérieures de centres commerciaux.
Au 31 décembre 2022, la société exerce son activité essentiellement sur 74 sites en propriété, copropriété ou en

location représentant environ 540 398 m? de galeries marchandes, 1 279 071 m? de parc d’activité.

Evénements principaux de l'exercice
Au quatriéme trimestre 2022, la société a pris des participations dans des sociétés ayant acquis les droits en bail a

construction du site de Villeneuve d'ascq (V2). La société a également acquis une galerie marchande sur le site de

Saint Herblain.

Evénements postérieurs a la cléture
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Reégles et méthodes comptables

Les comptes annuels ont été établis et présentés conformément aux principes et méthodes définis par le reglement ANC
n°2014-03 du 5 juin 2014 relatif au plan comptable général.

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément aux
hypothéses de base :

continuité de I'exploitation,
permanence des méthodes comptables d'un exercice & l'autre,
indépendance des exercices,

et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La methode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des coiits historiques.

Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles sont évaluées a leur co(it d’acquisition.

Logiciels
Les logiciels informatiques acquis et les logiciels développés en interne sont immobilisés et amortis

sur leur durée d'utilité estimée a 3 ans.
Par exception, sont amortis sur 5 ans, les logiciels type ERP, trés structurants pour le métier
et dont 'architecture fonctionnelle et technigue a une durée probable d'utilité plus longue.

Immobilisations corporelles
Les éléments corporels sont évalués & leur colit d'acquisition.

Les frais d'acquisition ainsi que les colts d’emprunts sont comptabilisés en charges.

Les éléments principaux d’'une immobilisation corporelle (ci-aprés « composant ») sont comptabilisés
séparément lorsque leur durée d'utilité estimée est significativement différente.

Un plan d’amortissement propre & chaque composant est appliqué en fonction du taux ou du mode

d’amortissement qui lui sont spécifiques.
Les colts d'entretien et de réparation sont comptabilisés en charges de I'exercice au cours duquel

ils sont encourus. Les dépenses ultérieures relatives au remplacement ou au renouvellement d'un
composant sont comptabilisées comme un actif distinct venant en remplacement de I'actif renouvelé.

‘Les immobilisations sont amorties & partir de la date de mise en service du bien, sur leur durée d'utilité avec une valeur
résiduelle nulle.

Les durées par typologie sont définies comme suit :

Constructions (gros oeuvre) 30 ans
Etancheéites toitures, assainissements et revétements de sols 20 ans
Agencements et aménagements 6 ans 2/3 a4 8 ans
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Sociéte . CEETRUS FRANCE Date de cloture : 31/12/2022
Installations techniques, matériels et outillages 3a8ans
Matériel de bureau 3abans
Autres immobilisations 3ab5ans

Lorsque le bien amortissable est susceptible d'ouvrir droit au régime fiscal de I'amortissement
dégressif et/ou lorsque les durées d’'usage pratiquées dans la profession sont inférieures aux durées
d'utilité, la société constate des amortissements dérogatoires.

Dépréciations des immobilisations corporelles

Les sites (galeries et parcs d'activités commerciales) font I'objet d’évaluations en fin d'exercice réalisées par des
évaluateurs immobiliers indépendants sur I'ensemble du patrimoine (sauf acquisitions de I'exercice) selon la méthode des
flux futurs de trésorerie (méthode DCF) a 10 ans. Les réserves fonciéres font aussi I'objet d'une évaluation par les
évaluateurs immobiliers indépendants (sauf acquisitions de I'exercice) qui appliquent la méthode des comparables ou la
méthode du bilan promoteur en fonction des projets de développement en cours.

En cas d'indice de perte de valeur, constitué lorsque la VNC est supérieure a la juste valeur hors droits ainsi déterminée,
une dépréciation est comptabilisée pour ramener la valeur d’actif a cette juste valeur hors droits.

Dépréciations des immobilisations incorporelles

Conformément a 'article 214-15 du PCG, la société réalise des tests de dépréciation dés qu'il existe un indice de perte de
valeur. Lorsque la valeur nette comptable de I'actif excéde sa valeur recouvrable, une dépréciation est comptabilisée en
charges. Pour les fonds commerciaux dont la durée d’utilisation est non limitée, ce test de dépréciation est réalise au moins
une fois par exercice qu'il existe ou non un indice de perte de valeur. Le mali technique résiduel affecté au fonds
commercial suit les régles de dépréciation applicables aux fonds commerciaux. S'il fait I'objet d’'une dépréciation, aucune
reprise de dépréciation n'est possible.

Participations et autres titres immobilisés

Les titres de participation figurent au bilan a leur cot d’acquisition ou a leur valeur d'apport.
Lorsque la valeur d'inventaire d'une participation est inférieure a sa valeur nette comptable,
une provision pour dépréciation est constituée.

La valeur d'inventaire d'une participation correspond a sa valeur d'utilité pour la societé,
laquelle est déterminée par référence a la quote-part des capitaux propres détenue,
a l'actif net comptable corrigé, a sa valeur de rendement et aux perspectives de rentabilité estimées.

Les frais d’acquisition des titres sont incorporés au co(t de revient des titres de participation
et font I'objet d’'un amortissement dérogatoire sur 5 ans.

Les autres immobilisations financiéres figurent au bilan a leur co(t de revient.

Le cas échéant, des provisions sont constituées lorsque leur valeur d'utilité devient inférieure

a leur co(t de revient.

Créances et dettes

Les créances et dettes sont valorisées a leur valeur nominale. Celles exprimées en devises sont valorisées sur la base du
taux de change en vigueur a la cléture de I'exercice.

Les créances qui présentent des risques de non-recouvrement font I'objet d'une dépréciation par voie de provision.

Lorsque les opérations commerciales font I'objet d'une couverture fixant le cours
de la monnaie étrangeére, les dettes et les créances sont comptabilisées au cours de cldture
et un écart de conversion est constaté au bilan.

Page 10 /27



DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

En contrepartie, les dérivés mis en place dans le cadre de la couverture font 'objet
d’une comptabilisation au bilan.

Provisions réglementées

Les provisions réglementées figurant au bilan représentent ia différence entre les amortissements fiscaux et les
amortissements pour dépréciation calculés suivant les modalités énoncées ci-avant.

La contrepartie des provisions réglementées est comptabilisée en charges exceptionnelles, au poste "Dotations aux
provisions réglementées - Amortissements dérogatoires”.

Provisions pour risques et charges

Une provision pour risques et charges est comptabilisée lorsque la société a une obligation juridique ou implicite a I'égard
d'un tiers résultant d’un événement passé, dont le montant peut étre estimé de maniére suffisamment fiable et dont il est
probable que I'extinction se traduira par une sortie de ressources.

Provisions pour litiges

Les provisions pour litiges sont constituées dans le respect des principes comptables. Les risques sont évalués sur la base
des demandes recues des tiers et des actions en défense de la société.

Chiffre d'affaires

Les provisions pour litiges sont constituées dans le respect des principes comptables. Les risques sont évalués sur la base
des demandes regues des tiers et des actions en défense de la société.

Notion de résultat courant et de résultat exceptionnel

Tous les eléments exceptionnels par leur fréquence et leur montant, se rattachant aux activités ordinaires, sont
comptabilisés en résultat exceptionnel.

Impot sur les bénéfices
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Société : CEETRUS FRANCE
NOTES SUR LE BILAN

Immobilisations

| ‘Valeurbrute au |

Date de cloture : 31/12/2022

Augmentations

Cadre A IMMOBILISATIONS début de
Pexercice Réévaluation Acqu, et-apports
Frais d'établissement et de développement {l)
Autres postes d'immobilisations incorporelles {I1) 85082 698 256 165
Terrains 372671 370 962 706
Sur sol propre 786 643 003 29797 817
. Sur sol d'autrui
Constructions
Installati énéral
nst? lations générales, agenc?ments et 708 633 925 32320 706
aménagements des constructions
Installations technigques, matériel et outillage industriels 2428 432 345611
Installations générales, agencements, aménagements
divers
Autres immobilisations corporelles Matériel de transport
Matériel de bureau et mobilier informatique 4560 816 455 706
Emballages récunérahles et divers
Immobilisations corporelles en cours 63 047 743 64 905 570
Avances et acompies 605 068
i= . L o _TOTAL ()| 1938640 358| = 128 788 116}
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations 297404 119 39460618
Autres titres immobilisés
Préts et autres immaobilisations financiéres 428 979

Piminutions

Valeur brute a la

Réévaluation

IMMOBILISATIONS "
Virement Cession finde Vexerclce: | yajaur d'origine
Frais d'établissement et de développement (1)
Autres postes d'immobilisations incorporelles {Il) 19 824 85 359 038
Terrains 2115955 371518 121
Sur sol propre 4 650 623 811790 197
Constructions sur sol d'autrui
| i énéral t
nstfallatlons générales, agenct.ements e 2929 888 738 074 744
aménagements des constructions
Installations techniques, matériel et outillage industriels 2774043
Installations générales, agencements,
aménagements divers
Matériel de transport
Autres immabilisations corporelles - -
Matertel.de bureau et mobilier 24373 4992 150
informatique
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours 64 178 711 6298 136 57 476 467
Avances et acomptes 289728 315340
" TOTAL (11)] 64178 711 16308702 1986941 051]
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations 10 336 864 728
Autres titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres 428 979
TOTAL (IV), 10 337293 706)
TOTAL GENERAL (14 1 + i1l + V)] 64 178 711 16 328 536| 2 409_'5_93._8051
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Société : CEETRUS FRANCE

Date de cldture : 31/12/2022

Amortissements
Cadre A SITUATION ET MOUVEMENTS DES AMORTISSEMENTS DE L'EXERCICE
Immobilisations amortissables | Début d'exercice Augment. Diminutions Fin de l'exercice
Frais d’établissement et de développement (1)
Fonds commercial
Autres postes d'immobilisations incorporelles (I1) 18 345 400 217 325 17 700 18 545 024
. 3 e e T e = R i ot I ==t || = Tl 1l
ST Dl A _TOTAL IMMOBILISATIONS INCORPORELLES {1)] d8345400{ 2173251 177000 18545 24|
Terrains 18 545 024
Sur sol propre 430 894 296 20 868 072 779 185 450983 183
Constructions Sur soi d’autrui
Installations générales, agencements 556 477 358 30298 938 1156 969 585619 327
Installations techniques, matériels et outillages 1938929 187 333 2126 262
Installations générales, agencements divers
Matériel de transport
Autres immo. corporeiles
Matériel de bureau, informatique et mobilier 3493 003 560 507 24 373 4029 137
Emballages récupérables et divers
992803585 51914850] 960527 1042 757.909
i o = Vrinis, _ TOTALGENERAL (1)l 1011148985] 52132175 1978226] 106130293
0 u L) L) [) ) A PRO L) PO LR LERD) 8
LICHA L)
< D d Amo D d o U
Frais étab
Fonds comm.
Autres
A SR LIStz e ) [ S| [T i W e & 1= T
Terrains
Constructions :
sol propre
sol autrul
install.
Autres immobilisations :
Inst. techn.
Inst gén.
M.Transport
Mat bureau.
Embail.
_ coren] T [ R v ) )
Acquis. de titres
== — = — — e — — - . E——
258 . ) e o Lo B SeteRig e S Jud = IEIEE | I [\ rid
aare Len ge L) 0 e
Frais d'émission d'emprunt a étaler
Primes de remboursement des abligations
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

DUUIBLE . UEL I RUD 1 IvAINUL Date de cldture : 31/12/2022

IListe des filiales et participations

Résultat
Valulie Valeur complable
Nltdentif] U IVES : comptable Préts et Dividendes | du dernier
eathan Capital i) T & neties des titres | avances — |CHitfrod's enicalssés™|—exercice
AUX NOUVELLES
SAS ACUTITHES FRGAIA 9847 5 M) 1000, 2 RED LA 2193 342 1432 ary 14421475 0] 2 Jea 8l 708 L4y
5A5 CEETRUS PAGANOR | ERGOTAA 10 TR KT | D -4 099 123 10 0G| 10 00 1 1l ol -1640 277
SAS CITANIA FRGIGIA 8 550 1¥K) 10078 75484 -158 Aif| £ 550 07| B (0 of ) 33 oxy
SARL DURIMO TAGISIA| 13673 T30 100| 1} 11201 103 12 #27 550 12827 550 : B x| il 114 I57]
S GRAND FONTENAY FAGNAZA 7 906 &1H |00 54 177 157 500 376 20 9| 0 0R5 Hil o 7011 42 o -3747 H25]
IMMOCHAR
AL AMENAGEMENT FAG407A 5040 09| Tiapt 287 1601 -¥1 104 HAD 000 5 DA ) ol 1212 2 333 36H)
A5 M MTHROKL FRG326A 040 ) 10T 011154 ERTERUE] A (138 169 6034 755 o) 1185048 o 140 755
B CROM AUX
sl OFSEALS FRG376A 1505 G Lo | 0 | 40 TE 1504 3804 i 0| ITR7Y
ML LAPAZ FRG355A | 23 101 00N 1o 1l I his sl 2 30t 337 2301 £ 0 ELE 0| 7491
S48 LA PAZII FRG375A 161 ABUl e i -987 694 227 oo T2 0oy o 0 ) ek Biinel
LES SAISONS DE
sa% MEAUX FRGA12A | 32037000 I o -81 070 448 A7 037 00| TROAT 000 G000 DO 5575341 o -51298%1
N MARRELIMMO FAG133A | 35324 135 Ui A0 AL, 10 989 1Y) 35 722 A4 ELEFERET [ 202 4K o GO0 45/
Ant MAS COSTE FRG354A | 1k GO 00 10 L -22265937 16 600 001 16600001 14 A0 D) o of 1151664
SASL NEOPRES 3 FRG459A 1 Dy 100%] it ol 1 0o 1 oo0) q) of [t |
snsl HEQPRIS 4 FRG451A 1 1007 0 i 1000 1000 1 o Y [l
GAS ATTIATANINM FRG364A 50 000 1003, 15645 2R S0 000 0 ) il -14 540 [ -3 539
= PLTIT MENIN FRG359A 10 0ad) 99,508 o 0 RSN #3880 988 I 10 508 936 ) 1374312
FONCIERE DU
50 CHATEAU ROUIGE FR9998A 30 500 19,93 EEERELY - 456191 556191 ¢} il & 1839
MmO
ey MONTIVILLILNS FREALA 1 800 59.80%, 1] o i 736 050 A 116 05 o 3916 115 [ 3013 188
5CI CAN ANGOULEME FRGASTA 1 () 9% [ o o Loy o & o [}
sa CAN BLOIS FRGAS3A | 1 ol 9% 0 0 20| ) o o (& 1
scl CAN BRETIGNY FREASAA 1000 994, [ o EEll 0] ol 0 0 it
1al] CAN COGNAC FRGABEA 1om ELE [ | 0 a5 0 o 0| of
CAN MONT SAINT
scl MARTIN FRGASEA 10 G| of i a0 sun) o of i o
scl CAN PAU FRGASTA Lo Ll of 0 EL apy 0 0 i o
scl CAMN VILLEBON [ FRGASEA 1400 IS 1 i 98¢, g4 & of (0 Y
CEETRLIS EXFERSTON
scl VILLEHEUVE 2 FRCLATA 1 0o oA 0 of 950 9 o 4597 037 B 9176415
CEF TIUS VENDOME
scl VIELENEUVE D AGASOA 1 0es] b | 0 a5y 290 L 1251 158 0] -2476 260
CEETRUS VILLENEUVE
£} 2 FG2aEA 1000) CLEY i oy @) 200 1 3085 447 0 7581331
SOV COUMNLHE FREI00A 1 000| 98% [y o 4= S| 0 G52 357 o 42431
LES: PROMENARES DE
wi { BRETICINY FRG409A 1.0600) LEE [~ 0| 13490 B 13 480 E19) | 3918342 | A6a 144
flaat) A DES LYS PRGAGA 1 00| 9% i o 5401 o) 1] 5790 14 i 716 151
u ) IR EPINAY FRGA13A 1000 GO i L) GO ) ) ¥ 2144 30|
sci DBES FRAIS FONDS FRG384A | 5 785 700) s8%| 1083 644] iU 5230 349 5734 149 (U 3423 £47] M 2561 4R7)
HVFS ALDOMARDIS | FREAI6A A i} 700! o0 § 082 366 5082 166 873 204 #0003
At 51 IMMOFA FRG396A 5 boo; S0%; 0 0 2:500) 2500) b 145 BAD 0 145 570
SCEV LA GARENNE FRAGITLA 1 Qo 50%) ) i A (| 4 O] 1 [ ) i
L'INATTENDU DE
55 STRASBOURG FREA4TA 1 O] Lk ol 190 653 500 0| | B 936 350 0 35033
50 NEYRAT AUVERGNE | FRG430A 1 600 L) 500 | ol 800 B0 ROO D00 EETEY ) B0 113 1 85 14
POITIERS EXTENSION
sNC INVEST FRGA405A 1 000) Flikd 0f 61k =00 LU 1} ) o 184 207
LTS SAMAIA SAMAIA 400 £00) ity 1) | 200 010} A e [ A o i
GIE SERVICIMMOG FRO99an 1&00) SO o 0| Boo B o 56 147 541 o 581
SARL FLANDRES TRIEZ FRGAETA 0 LERAY o i ATHi| AGH 1| o o) ol
AL BAGGERSEE FRGIIEA 2462051 49354 15 245 i LRI HAED S0 [ 247159 i 2 061 HH|
Shs LES PERISEAUX FREAINA 5006 | 50 i 2450 P i 0 i 0l
s SAPAG FAGAISA 5006 414 0 -2 437 520 w1y i o) 0 -85 557}
SAS IMEDIACENTER FHGA42A 554 430 I 515 697 0] ENERCY 604 00 13 12 500 248 W 1501433
e} GALEHIE DE BEZIERS || HLIZIA 12 66| T 0 ol 4021 402 ) 2413894 o 1705303
Ak HOLEIL ML FRGA17A 791 250 A3 LR 194 261114 6301 1] T OES o 122 24
500 AMGE A 275 | o00) 1) (L2 GaE A A4 Wrs 530 4375 100 LEFLS mrrl i L 256 m] 0 _-1o78 11t
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Societé : CEETRUS FRANCE

Etat des échéances des créances et des dettes

Date de clbture : 31/12/2022

Cadre A Etat des créances Montantbrut =~ Aunanauplus | A plusdunan
Créances rattachées 3 des participations 38 257 556 38 257 556
Préts 32 500] 32500
Autres immios financiéres 396 479 396 479
. ..'._..— T L T iy S e — W e i e I Tl
£ | TOTAL DES CREANCES LIEES A LACTIFIMMOBILISE] 38 6 535] 4928979] 38257 556|
Clients douteux ou litigieux
Autres créances clients 97917 969 97917 969
Créances représentatives de titres prétés
Personnel et comptes rattachés
Securité sociale et autres organismes sociaux
Impdts sur les bénéfices
Taxe sur la valeur ajoutée 15390067 15390 067
Etat et autres collectivités
Autres imp6ts 249 166 249 166
Etat - divers
Groupes et associés 373752745 373752 745
Débiteurs divers 3356176 3356176
| - > 2 Tl |
= 0 L SR T 666 12
Charges constatées d'avance 954 391
- e — — - f— — i —
| . 492049493| 38 257 55,

Préts accordés en cours d'exercice
Remboursements obtenus en cours d'exercice
Préts et avances consentis aux associés

Cadre B Etat des dettes

Montant brut

A un an au plus

A plus d'un an et -
de cing ans

A plus de cing ans

Emprunts souscrits en cours d'exercice

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts aupres des établissements de crédits moins de 1 an a ['origine
594 543 564 239 543 564 355 000 000

Emprunts aupres des établissements de crédits plus de 1 an a I'origine
Emprunts et dettes financiéres divers 45 487 651 11819999 12441563 21226 089
Fournisseurs et comptes rattachés 40488 594 40488 594
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociate et autres organismes sociauy

Impéts sur les bénéfices
Etat et autres collectivités Taxe sur la valeur ajoutée 13222 142 13222 142
publiques Obligations cautionnées

Autres impots 2529 238 2529 238|
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 75936 664 75 936 664
Groupes et associés 227 530681 227530681
Autres dettes 34377 489 34377 489
Dette représentative de titres empruntés
Produits constates d'avance 21993 328 21993 328

il 5109 351 of  3e7sarses| 21226089

personnes physiques

Emprunts auprés des associés

Emprunts remboursés en cours d'exercice
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S0cCIele | LEE T RUD FRANLVE

Etat des Capitaux Propres

DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Nombre et valeur nominale des composants du capital social

Date de cloture

Nombre au Créésau | Remboursés
début de cours de au cours de socreigu Valeils
i . ; : : ; 31/12/2022 | nominale
I'exercice I'exercice Vexercice
Actions ordinaires 13 136 143 20958 13115185 20
Actions amorties
Actions a dividendes
prioritaires
(sans droit de vote)
Actions préférentielles
|l
Parts sociales II
Certificats d’investissement
T == O
'l 13 136 143

| otal

Variation des capitaux propres

CAPITAUX PROPRES QOuverture
Capital social ou individuel 262 722 860
Zlgrgssd?'%Tission, de fusion, 91 573 357,
Ecarts de réévaluation
Réserve légale 26 432 980
Réserves statutaires ou
contraciuelles
Réserves réglementées
Autres réserves 95 072 930
Report a nouveau
Résultat de I'exercice 40 935 6536
Subventions d'investissement 22 320
Provisions réglementées 25673 017
RIS SO RN 572.933 20018

Augment.

100 944 856

6940

1912 626

Diminut.

419 160

2503 642

40 935 636

Distribut.
Dividendes

Affectation du | Apports et
résuitat N1 fusions

§2 232

: 31/12/2022

Cloture

262 303 700

91573 357

26 432 980

92 651 519

100 944 856

29 260

27 585 643

601521315
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Société : CEETRUS FRANCE

Provisions inscrites au Bilan

Nature des provisions

Début de I'exercice

‘Dotations

Date de clbture : 31/12/2022

Reprises

| Fin de l'exercice

Provisions gisements miniers et pétroliers

Provisions investissements

Provisions pour hausse des prix

Amortissements dérogatoires 25673017 2151711 239 085 27 585 43|
- Dont majorations exceptionnelles de 30%

Provisions implantation étranger avant 1.1.1992

Provisions implantation étranger aprés 1.1.1992

Provisions pour préts d'installation

Autres pravisions réglementaes

skl | bt AT, TOTAL() 25673017 2151718 2300850 27585643

Provisions pour litige 3418 808 4928 6592 6064 131 2 283 369

Provisions pour garanties 284 929 84 600 200 329

Provisions pour pertes sur marchés a terme

Provisions pour amendes et pénalités

Provisions pour pertes de change

Provisions pour pensions

Provisions pour impéts

Provisions pour renouvellement des immobilisations

Provisions pour gros entretien

Provisions pour charges soc et fisc sur congés a payer

&jyesﬂmwcns pour risgues et charges J _ 15 445&_ — -1 6_36_‘?'12 _ 466 338] - 13 342 5’1?

TR e TR _omum] 19149614| 3291850  eeisuss| 1582634

Provisions sur immas incorporelles

Provisions sur immos corporelles 76 455 931 3430 245 8520743 71365 433

Provisions sur titres mis en équivalence

Provisions sur titres de participations 95057017 4404614 583795 98 877 83

Provisions sur autres immos financires 32 500 32 500

Provisions sur stocks

Provisions sur comptes clients 40950 686 183834913 27 B8R 776 31445823

Autres provisions pour dépréciat/ons 2749 445 303310 3 052 756

e,  osmos|  seomon]
dgesante 20 s19e56a5|  4a3gaysasl

Dont dotations et reprises d’exploitation 25409319 42558250

Dont dotations et reprises financiéres 4404614 583795

Dont dotations et reprises excegtionnelles 2154 864 705 473

dépréciations des titres mis en équivalence
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309 R
soclete ; CEE I RUS FRANUE Date de cléture : 31/12/2022

Charges a payer

-Gharges a-payer : Montant

CHARGES A PAYER - CHARGES LOCATIVES 9624 810
INTERETS COURUS NON ECHU 1353859
CHARGES A PAYER 19 352 262
FR IMMOS FRE NON PARVENU 14235719
CHARGE A PAYER TAXE FONC 1965423
PROVISION C3S 481 784
ETAT CHARGES A PAYER 82031

T Total| 47095 888

Produits a recevoir

CLTS FACTURES A ETABLIR

54 529
CLTS FACTURES A ETABLIR - CHARGES LOCATIVES 8773 607
ETAT - PRODUITS A RECEVOIR 249 166
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Charges constatées d'avance

CHARGES CONSTATEES D'AVANCE Exploitation Financier Exceptionnel

CHARGES CONSTATEES AVANC
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309 R
Soclete | CEE I KUS FRANUE Date de cldture : 31/12/2022

Produits constatés d'avance

Produits constatées-d'avance - Exploitation | Einancler ! Exceptionnel
PRODUIT CONST. AVANCE 21993 328
TOTRLZVRL . T e T R T T | S i i Vo0 SR gt e e o]l el
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Societé : CEETRUS FRANCE

NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

Analyse du Résultat d'Exploitation

Le Résultat d'Exploitation a la cléture s'éléve &

128 605 054 €

Date de clbéture : 31/12/2022

A la cl6ture précédente, il s'élevait a 71091796 €

[l se décompose principalement et comparativement comme suit :

[Nature des indications Exercice N Exercice N-1

a) Chiffres d'Affaires net 307 494 469 288 106 109
b) Autres produits 44 072 463 6 105 453
c) Achats de marchandises & de matiéres premiéres

d) Autres Achats et Charges Externes -118 071 396 -111911 874
e) Impots et Taxes -21732 288 -20328 178
f) Frais de Personnel -18 472 -14 586
g) dotations d'exploitation -77 541494 -87 576 034
h) Autres Charges -5 598 228 -3289 094
Résultat d'Exploitation 128605054 71091796

a) La variation du CAHT s'éléve a +19 388 K€ entre 2021/2022 soit +6.73%

b) La variation des autres produits s'éléve a 37 967 K€ entre 2021/2022 soit 621,85%

Cette écart s'explique par la reprise de provisions de créances douteuses, de reprise de provisions pour
risques clients et de reprise de provision pour risques et charges ; respectivement

corporelles (2 525 KE).

c) Néant

d) La variation des autres achats externes augmente de +5,50% soit 6 160 KE.
Cette écart s'explique essentielement par la hausse des divers honoraires.

e) La variation des Imp6ts et Taxes de 6.91% soit 1 404 K€.

L'augmentation de la taxe fonciére 1 200 KE et des autres impots locaux pour 242 KE explique cette variation.

f) Néant

g) La variation des dotations d'exploitation de -11,46% soit -10 035 KE se décompose

en une baisse des provisions de dépréciations des actifs & hauteur de - 20 011 KE, compensé
par une augmentation des provisions pour créances douteuses (+ 7 973 KE) et

une hausse des provisions pour risque clients de + 1 638 KE.

h) La variation des autres charges se justifie par la progression des pertes sur créances irrécouvrables.
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309 A
Soclete : CEEIRUS FRANCE Date de cloture : 31/12/2022

Ventilation du Chiffre d'affaires

Ventilation du chiffre d'affaires
|Répartition par secteur d'activitd

Ventes de marchandises

Exercice N | Exercice N-1 i Variation

Production vendue biens

Production vendue services 307 494 469 288 106 109 6,73%
Répartition par marché géographigue . Ll SSE = i
Chiffres d'affaires nets-France 307 494 469 288 106 109 6,73%

Chiffres d'affaires nets-Export
Chiffres d'affaires nets

5;?3’%‘

307404469 288106109
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

Société : CEETRUS FRANCE Date de cldture

Analyse du Résultat Financier

Le Résultat Financier & la cldture s'éléve 3 -17 574 858 ¢
A la cloture précédente, il s'élevait 3 -16 691 463 ¢
Il se décompose principalement et comparativement comme suit -

Nature des indications Exercice N Exercice N-1

a) Produits financiers de participations

b) Autres intéréts et produits assimilés 3098244 2293533
c) Reprises sur provisions et transferts de charges 583 795 567 868
d) Autres produits financiers

e) Dotations financiéres aux amortissements et provisions -4 404 614 -4437293
f) Intéréts et charges assimilées -16 851741 -15 119 202
g) Autres charges financiéres

h) Résultat sur différences de change -543 3631
Résultat Financier L R o | azsyasss] 16691463

a) Néant

b} La variation s'éléve & +35,09% soit +805 KE.
Cette variation s'explique par les intéréts sur comptes courant pour un montant 701 KE, les pénalités
de retard facturées aux locataires.

c) La reprise de provision de +16 KE correspond en une reprise de provision pour dépréciation

d'actif financier (+2,80%).

d) Néant

e) La variation des dépréciation d'actif n'appelle pas de commentaires particuliers.

f) La variation des charges d'intéréts s'éléve a 1 733 KE soit 11,46%

Ce sont des intéréts versées sur compte courant d'associés et sur emprunts.

g) Néant

h) La variation du résultat sur perte de change n'appelle pas de commentaires particuliers.

: 31/12/2022
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309 o
SOCIELE ;| LEE | RUD FIRAINLE Date de cléture : 31/12/2022

Analyse du Résultat Exceptionnel

Le Résultat Exceptionnel a la cl6ture s'éléeve a 1921669 €
Il se décompose principalement comme suit :

Libelle Charges exceptionnelles | Produits exceptionnels
| | = = T
ART 700 CONTENTIEUX 62481 6 000
CESSION D'ELEMENTS D'ACTIFS 9741067 13 896 408
AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES 2253397 239085
REPRISE PROVISION POUR RISQUE 466 388
DONS 629 268
TOTAL : - ol 12686212] 14607881
- plus value de cessions d'éléments d'actifs : 4155 341
- dotations aux amortissements dérogatoires : -2014 312
- Reprise dotation pour provisions pour risque : 466 388
- Dons et libéralités : -629 268
- Dommages & intérets Art 700 : -56 481
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Société : CEETRUS FRANCE

Rémunérations allouées aux membres des organes de direction

Date de cléture : 31/12/2022

Eu égard au caractere confidentiel de cette information, les rémunérations ne sont pas divulguées.

Imp6t sur les bénéfices

Résultat avant

A Impot
impot

Résultat courant 126 021 965

Résultat exceptionnel 1921 669

IS sur résultats antérieurs

Résultat apres
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DocuSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309

o0clele | LEE T RUDS FRANLE

NOTES COMPLEMENTAIRES

Entreprises liées : éléments relevant de plusieurs postes

Date de cloture : 31/12/2022

Il n'y a pas eu de transactions significatives effectuées par la société avec des parties liées

qui n'ont pas été conclues aux conditions normales de marché.

Engagements hors bilan

Catégorie d'engagement | dela5ans
Engagements donnés (a détailler)
Option sur terrains et immeubles de placement 15091000 7 508 000
y 7509 000]
Garatie par des cautions o= 122 629 000,
: £  122620000]  122629.000] 3

||, Total engagementsdonnés (A+8+C)

130 138 000

130138 000

Engagements recus (a détailler)

Il. Total engagements recus |

Engagements réciprogues (3 détailler}

IIli Total engagements réciprogues
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DocusSign Envelope ID: 34FF7EC7-10A1-42FB-B20C-6750BC3D1309
Societé : CEETRUS FRANCE Date de cldture : 31/12/2022

Fiscalité différée

Libelle 31/12/2022 31/12/2021
Bases d'accroissement de la dette future d'impét
Provisions réglementées 27585643 25673017
Subventions d'investissement 29 260 22 320

Ecart d'évaluation négatif des titres d'0.PV.C.M

Ecart de conversion Actif
Autres charges déduites d'avance - €3S 482 420 387022

Plus values & long terme en sursis d'imposition

g

Bases d'allegement det la dette future d'impét
Amortissements des logiciels

Pertes potentielles sur contrat a long terme
Provisions pour retraites et obligations similaires
Autres risques et charges provisionnés

Charges a payer

Ecart d'évaluation positif des titres d’0.PV.C.M
Ecart de conversion Passif

Autres produits taxés d'avance

Déficits re

portables fiscalement

(1) Taux d'impét : 25,83% 0,00%
Dont taux normal d'impét sur les sociétés : 25,00% 0,00%
Contribution sociale sur Impoét : 3,30% 3,30%
Contribution exceptionnelle sur I'impét : 0,00% 0,00%
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DocuSign Envelope ID: 89FDFD9B-D14D-4CCF-BDD8-7FFF157302A4

CEETRUS FRANCE
Société par actions simplifiée a capital variable
243-245 Rue Jean Jaures
59650 VILLENEUVE D’ASCQ
RCS Lille Métropole B 969 201 532

DECISIONS COLLECTIVES DES ASSOCIES DE NATURE ORDINAIRE DU 30 JUIN 2023

ACTE SOUS SEING PRIVE

Les associés de la Société :

- La société NEW IMMO HOLDING, Société Anonyme au capital de 667 165 200 € dont le siége social est a
VILLENEUVE D’ASCQ (59650) 243-245 Rue Jean Jaures, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de Lille Métropole sous le numéro 428 803 746, représentée par Monsieur Antoine GROLIN, en sa
qualité de Président Directeur Général.

- Le FCP VALFRANCE, dont le siege social est a PARIS (75015) 90 Boulevard Pasteur, représenté par Monsieur
Stéphane LEROY.

Sur proposition et en accord avec :

Monsieur Etienne DUPUY, Président

Ont préalablement exposé ce qui suit :

En sa qualité de Président, Monsieur Etienne DUPUY a établi et arrété les comptes annuels de I'exercice clos le
31 décembre 2022, lesquels font ressortir un résultat comptable bénéficiaire de 100 944 855, 97 euros, et a établi
le rapport de gestion sur les opérations de I'exercice écoulé.

Ont pris les décisions suivantes relatives a :

- Rapport du Président et des Commissaires aux Comptes sur les comptes annuels de I'exercice clos le 31
décembre 2022 ;

- Approbation des comptes de I'exercice ;

- Quitus au Président et aux Commissaires aux Comptes de |'exécution de leur mission ;

- Affectation du résultat de |'exercice ;

- Rapport des Commissaires aux Comptes sur les conventions visées a l'article L 227-10 et suivants du Code
de commerce et décisions a prendre a cet égard ;

- Questions diverses ;

- Pouvoirs en vue des formalités.

Il est rappelé que la société KPMG SA, Commissaire aux Comptes titulaire, représentée par Madame Sandie
TZINMANN, et la Société PWC représentée par Monsieur Jean Baptiste DESCHRIVER, Co-Commissaire aux
comptes titulaire, ont été informées des présentes décisions et toute documentation nécessaire a I'établissement
de leur rapport a été communiquée.

PREMIERE DECISION
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La collectivité des associés, apres avoir pris connaissance du rapport du Président, du rapport des Commissaires
aux Comptes sur les comptes annuels, des explications complémentaires fournies, approuve les comptes de
I'exercice social clos le 31 décembre 2022, tels gu’ils lui ont été présentés.

Elle approuve en conséquence les opérations traduites par ces comptes ou résumées dans ces rapports.

Elle prend acte que les comptes de 'exercice écoulé ne prennent pas en charge de dépenses non déductibles du

résultat fiscal, visées a 'article 39-4 du Code général des impots.

DEUXIEME DECISION

La collectivité des associés, sur proposition du Président, décide d’affecter le bénéfice net comptable, s’élevant a
100 944 855, 97 euros, comme suit :

- Autitre de dividendes : 100 855 772,65 €
0 New IMmMOo HOIAING ...ooveiieiicice e 99 313004, 85 €
O FCPVaIFIranCe oo 1542 767,80 €

- Au compte ‘Autres réserves’ : 89 083,32 €

Le revenu global procuré par chaque action s’éleve a 7, 69 € représentant le dividende distribué.

Ce dividende est éligible, pour les personnes physiques fiscalement domiciliées en France, a 'abattement prévu
a l'article 158, 3-2° du Code général des impots.

Conformément a la loi, la collectivité des associés prend acte que les sommes distribuées a titre de dividendes au
titre des trois exercices précédents ont été les suivantes :

. Revenus Fraction Fraction non
) Dividende total o AT s
Exercice clos le i distribués éligible a éligible
versé .
I'abattement a I'abattement
Décembre 2021 40853 404,73 € 0 40853404,73 €
Décembre 2020 18 879923,52 € 0 18 879923,52 €
Décembre 2019 0 0 0

Conformément aux dispositions de I'article L232-13 du Code de commerce, le dividende sera mis en paiement au
plus tard le 30 septembre 2023.

TROISIEME DECISION

La collectivité des associés donne au Président de la Société quitus de sa gestion pour |'exercice clos le 31
décembre 2022.

QUATRIEME DECISION

La collectivité des associés prend acte qu’en application des dispositions de l'article L 232-2 du Code de
commerce, le Président a établi et transmis aux Commissaires aux Comptes les documents dits de gestion

prévisionnelle, a savoir :
DS DS
2
@ @

- tableau de financement du second semestre 2022 ;
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- situation de I'actif réalisable et disponible et du passif exigible du second semestre 2022 ;
- plan de financement de |'exercice 2023 ;
- compte de résultat prévisionnel de I'exercice 2023.

CINQUIEME DECISION

La collectivité des associés, apres avoir entendu la lecture du rapport spécial des Commissaires aux Comptes
mentionnant |'absence de conventions de la nature de celles visées a |'article L 227-10 et suivants du Code de
commerce, en prend acte purement et simplement.

SIXIEME DECISION

L"associé unigue confére tous pouvoirs a la société « LEXTENSO » dont le siege social est La Grande Arche — Paroi
Nord - 1 Parvis de la Défense — 92044 Paris La Défense (572 098 507 RCS Nanterre) aux fins d’effectuer tous dépdts
et inscriptions aux registres, signer toutes déclarations, requétes et tous documents, effectuer toutes démarches,
produire toutes piéces justificatives, élire domicile et en général, faire tout ce qui est nécessaire, y compris par voie
dématérialisée avec signature électronique conformément aux textes légaux en vigueur.

SEPTIEME DECISION

La collectivité des associés décide que le présent acte sous seing privé vaut décision collective des associés et en
conséquence sera reportée dans le registre des décisions des associés.

NEW IMMO HOLDING SA FCP VALFRANCE
Représentée par Monsieur Antoine GROLIN Représentée par Monsieur Stéphane LEROY
DocuSigned by: DocuSigned by:
Autoine EXAIN Stéphane (EXL
79502E532D204F9... 68DFAE7D1B27437 ...



Ceetrus France

Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes annuels

(Exercice clos le 31 décembre 2022)



PricewaterhouseCoopers Audit KPMG SA

63, rue de Villiers Tour EQHO
92208 Neuilly-sur-Seine Cedex 2 avenue Gambetta
CS 60055
92066 La Défense Cedex

Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes annuels

(Exercice clos le 31 décembre 2022)

A la collectivité des associés
Ceetrus France

243-245 RUE JEAN JAURES
59650 VILLENEUVE D'ASCQ

Opinion

En exeécution de la mission qui nous a été confiée par la collectivité des associés, nous avons effectué
laudit des comptes annuels de la société Ceefrus France relatifs & I'exercice clos le
31 décembre 2022, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
reguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de 'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimeine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de opinion
Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre
opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilites des commissaires aux comptes relatives & 'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes sur la
période du 1er janvier 2022 & la date d’émission de notre rapport.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a voire connaissance les appréciations suivantes qui, selon
notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour 'audit des comptes annuels de l'exercice.
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Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de l'audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n'exprimons pas d'opinion
sur des eléments de ces comptes annuels pris isclement.

Les notes de lannexe exposent notamment les régles et méthodes comptables relatives & la
comptabilisation et & I'évaluation des immabilisations incorporelles, corporelles et des participations et
autres titres immobilisés. S'agissant de la détermination d’éventuelles dépréciations, votre société est
conduite & formuler des hypothéses et a s'appuyer notamment sur des procédures mises en osuvre
par des évaluateurs immobiliers indépendants.

Nos travaux ont consisté a vérifier le caractére approprié des méthodes comptables visées ci-dessus,
a s'assurer de leur correcte application, & apprécier les valeurs de marché des actifs immobiliers
déterminées par ces évaluateurs immobiliers indépendants et a vérifier que les notes de l'annexe
fournissent une information appropriée.

Verifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires.

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du président et dans les autres
documents sur la situation financiére et les comptes annuels adressés aux associés.

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations
relatives aux délais de paiement mentionnées 4 l'article D.441-8 du code de commerce.

Autres informations

En application de la loi, nous nous sommes assurés gue les diverses informations relatives aux prises
de participation et de contrdle vous ont été communiguées dans le rapport de gestion.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement d’entreprise
relatives aux comptes annuels

Il appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fideéle conformément
aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le contréle interne gu'elle
estime nécessaire & I'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d’'évaluer la capacité de la
s0ciété a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d'exploitation et d’appliquer la convention comptable de continuité
d’exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont &té arrétés par le president.
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Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir 'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies
significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d'assurance, sans toutefois
garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes
ou résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque 'on peut raisonnablement
g'attendre & ce gu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I'article L.823-10-1 du code de cemmerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas & garantir 1a viabilité ou la qualité de la gestion de votre societé.

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.
En outre :

e il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’'erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d'audit face & ces risques, et recueille des élements qu'il estime
suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d'une anomalie
significative provenant d’'une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie significative
résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les omissions
volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

¢ il prend connaissance du contréle interne pertinent pour I'audit afin de définir des procédures
d'audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur I'efficacité
du contréle interne ;

e il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les
concernant fournies dans les comptes annuels ;

» il apprécie le caractére approprié de l'application par la direction de la convention comptable de
continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, 'existence cu nen d’une incertitude
significative liée & des événements ou & des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société & poursuivre son exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les
éléments collectés jusqu’a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances
ou événements ultérieurs pourraient metire en cause la continuité d’exploitation. S'it conclut &
lexistence d’'une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces
informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;
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e il apprécie ia présentation d’'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidéle.

Fait & Neuilly-sur-Seine et Paris L.a Défense, le 30 juin 2023

Les commissaires aux comptes

PricewaterhouseCoopers Audit KPMG SA
k‘_:“’ o
) i \.H-“L'-'"%—'__ -
f:“i&ﬁ—"
e~ )
Jean-Baptiste Deschiyver Sandie Tzinmann
Associé Associée
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COMPTES ANNUELS

(établis en euros)

CEETRUS FRANCE
Société par actions simplifiée
243 RUE JEAN JAURES 59650 VILLENEUVE D'ASCQ
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Société : CEETRUS FRANCE

Bilan - Actif

Date de cléture : 31/12/2022

AR AT . Exercice N Exercice N-1
Amort. Mt
Capital souscrit non appelé {1)
Frais d'établissement
Frais de développement
Concessions, brevets et droits similaires 15474 15 4741 15474
Fonds commercial 20 786 965 17 857 734 2929231 3000 239
Autres immobilisations incorparetles 64 556 600 687 291 63 869 310 63 721 586
Avances sur immaobilisations incorporelles
B 18545 024 66 814 01 66 737
Terrains 371518121 64 810 399 306 707 722 307 956 777
Constructions 1549 864 941 1043 157 544 506 707 39¢| 496 213 937
Installations tachniques, matériel 2774043 2126262 647 781 489504
Autres Immobilisations corporeles 4992150 4029137 963 013 1067813
Immochilisations en cours 57 476 467 57 476 467 63 047 743
Avances et acommotes 315 340 315 340 605 068]
1985 941 08 4 SR 869200 $a2
Participations selon la méthode de meq
Autres participations 298 607 171 98 877 836 199 729 335 167 373 703
Créances rattachées & des participations 38257558 38 257 556§ 34973 400
Autres titres immabilisés
Préts 32 500 32 5004
Autres immobilisations financizres 396 479 396 479 386 479
TOTAL immobilisations fingnci 337293 35 970 335 2383833 202 733
Total Actif immobilisé i 2409593 1231578 701] 1178 015 104 1138861 72
Matiéres premiéres, approvisionnerments
En cours de production de biens
En cours de production de services
Preduits intermédiaires et finis
Marchiandines
A
38 862 060 1373181 37 488 879 56 936 158
Avances et acomptas versés sur commandes
Clients et comptes rattachés 97 917 969 31 445 823 66 472 146 51 211 936
Autres créances 391 968 319 1679575 390 288 745 184 114 643
Capital souscrit et aopelé non versé
TOTAL Créanc 489 B35 J8E) 33125 ﬂ 456 760% _275 125 5800
Valeurs mobiligres de placement
dont actions propres:
Diszonibilités 237 746 237 746 6 491 1B
Chacgas constates davince 954 391 . 954 391 996 (156
- Total Actif Circutant {1 529 940 42 34 498 579 495 m 5 339 750 023
Frais d'émission d'emprunt a étaler (IV)
Prime de remboursement des obligations {V)
Ecarts de conversion actif [VI| .
Total Générel (i & Vi 2939534 zsj 1265077 280 1673457 011 ', 1478411 805
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Sociéte : CEETRUS FRANCE

Bilan - Passif

BILAN-PASSIF

Date de cléture : 31/12/2022

Exercice N

Exercice N-1

Capital social ou individuel

Primes d'émission, de fusion, d'apport, ....
Ecarts de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles

Réserves réglementées
cours :

Autres réserves

Report & nouveau

dont versé : 262 304

dont écart d'équivafence

dont réserve des prov, fluciuation des

dont réserve achat d’ceuvres originales
d’artistes :

262 303 700
91573 357

26 432 980

92 651 519

262 722 860
91 573 357

26 432 980

95072930

Provisions réglementées

Produit des émissions de titres participatifs

Avances conditionnées

Provisions pour risques

Provisions pour chariges

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts et dettes financiéres divers

Avances et acomptes recus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

Autres dettes

dont emprunts participatifs

[RESULTAT DE L'EXERCICE {bénéfice ou perte} 100 944 85 40935 636
Subventions d'investissement 29 260 22320
27585 643 25 673 017,

15 826 345

594 543 564

273018 332

19181 397
40 488 594
15 751 380|
75 936 664
15 196 092

19 149 6§14

602 786 244

73918256

12569526
63 567 330
19029371
79 443 309
37111038
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Société : CEETRUS FRANCE

Compte de Résultat

Date de cloture : 31/12/2022

OMPTE D A
portatic o
Ventes de marchandises
Production vendue biens
Production vendue services 307 454 45 307 494 469 288 106 109
[ ey LA | - __ 1 =F =3 .'.- e | e T g
Production stockée
Production immobilisée
Subventions d'exploitation
Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 42 580 066, 6050 244
Autres prodults 1492 396 55 209
B Tt des o _se2u
Achats de marchandises {y compris dreits de douane)
Variation de stock {marchandises)
Achats de matigres premiéres et autres approvisionnements [y compris droits de douane]
Variation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements)
Autres achats et charges externes 118 071 396 111911 874
Impdts, taxes et versements assimilés 21732 288) 20328178
Salaires et traitements 18 177
Charges sociales 295 14585
H Dotations aux amortissements 52132175 51 766 538
:sur immobilisations
H Dotations aux provisions 3 430 246 23 441 523
Dotations d'exploitation H
+Sur actif circulant : dotations aux provisions 18 687 224 10714 23]
EPour risques et charges : dotations aux provisions 3 291 850 1 653 739
Autres charges 5598 228 3289 094|
i Totel des charges d'expioltotion ()| 222 961 223119 7586
IrEsuLTAT D'EXPLOITATION 128 605 054 71091 796
Bénéfice attribué ou perte transférée {11} 12214585 2440302
|perte supgortée ou bénéfice transféré [IV] -2 777185 9 474 568
Produits financiers de participations
Produits des autres valeurs mobiliéres et eréances de |'actif immobilisé
Autres intéréts et produits assimilés 3098 244 2293533
Reprises sur provisions et transferts de charges 583795 367 868
Différences positives de change 3631
Produits nets sur cessions de valeurs mebiliéres de placement
: Total des produits financiers (V| 3682 q 2 86
Dotations financigres aux amortissements et provisions 4404 614 4437 293
Intéréts et charges assimilées 16 851 741 15119202
Différences négatives de change 543
Charjes nettes sur cessions de valaurs mobiliéres de slacement
Total des chargei i 21256 19556 4
RESULTAT FINANCIER -17 574 858 -16 691 463
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS [I-11-+{11-1V+V-VI] 126 021 965 47 366 068
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture :

Compte de résultat (suite)

COMPTE DE RESULTAT (suite) Exercice N Exercice N-1
Produits exceptionnels sur apérations de gestion 6000 000
Produits exceptionnels sur opérations en capital 13 896 408 59 683 983

Reprises sur provisions et transferts de charges 705 473 2478128

691 749 232691

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opératians en capital 9741067 46813711

2253397 4737 1M

Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions

1921 669 10387 509

EE_SULTAT EXCEPTIONNEL (VI -VIi]

Participation des salariés aux résultats de I'entreprise {IX}

16 817 940

Impédts sur 183 bénsfices (X

BENEFICE OU PERTE (total des produits - total des charges,

31/12/2022
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Société : CEETRUS FRANCE Date de clbture : 31/12/2022

ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

CEETRUS FRANCE
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture :

Description synthétique de la société

CEETRUS FRANCE SAS est une Société par actions simplifiée dont le siége sociat est a VILLENEUVE D'ASCQ, {Nord).
La société est filiale indirecte de ELO SA.

L'activité principale est la gestion d’un patrimoine de lots commerciaux constitués par des galeries marchandes et
moyennes surfaces extérieures de centres commerciaux.

Au 31 décembre 2022, |a société exerce son activité essentiellement sur 74 sites en propriété, copropriété ou en

location représentant environ 540 398 m? de galeries marchandes, 1 273 071 m? de parc d'activité.

Evénements principaux de F'exercice
Au guatriéme trimestre 2022, |a société a pris des participations dans des sociétés ayant acquis les droits en bail a
construction du site de Villeneuve d'aseq (V2). La société a également acquis une galerie marchande sur le site de

Saint Herblain.

Evénements postérieurs a la cloture

Néant

31/12/2022
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture :

Régles et méthodes comptables

Les comptes annuels ont &té établis et présentés conformément aux principes et méthodes définis par le réglement ANC
n°2014-03 du 5 juin 2014 relatif au plan comptable général.

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément aux
hypothéses de base !

continuité de I'exploitation,
permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,
indépendance des exercices,

et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des colts historiques.

Immobilisations incorporelles

Les immobilisations inceorporelles sont évaluées & leur coGt d’acquisition.

Logiciels

Les logiciels informatiques acquis et les logiciels développés en interne sont immobilisés et amortis
sur leur durée d'utilité estimée a 3 ans.

Par exception, sont amortis sur 5 ans, les logiciels type ERP, trés structurants pour le métier

et dont I'architecture fonctiennelle et technique a une durée probable d'utilité plus longue.

Immobilisations corporelles
Les éléments corparels sont évalués a leur colt d'acquisition.

Les frais d’acquisition ainsi que les colits d'emprunts sont comptabilisés en charges.

Les éléments principaux d'une immobilisation corporelle {ci-aprés « composant »} sont comptabilisés
séparément lorsque leur durée d'utilité estimée est significativement différente.

Un plan d'amortissement propre & chaque composant est appliqué en fonction du taux ou du mode
d'amortissermnent qui lui sont spécifiques.

Les colts d'entretien et de réparation sont comptabilisés en charges de I'exercice au cours duguel

ils sont encourus. Les dépenses ultéricures relatives au remplacement ou au renouvellement d'un
composant sent comptabilisées comme un actif distinct venant en remplacement de I'actif renouvele.

Les immobilisations sont amorties & partir de 1a date de mise en service du bien, sur leur durée d'utilité avec une valeur
résiduelle nulle.

Les durées par typologie sont définies comme suit

Consfructions (gros ceuvre) 30 ans
Etanchéités toitures, assainissements et revétements de sols 20 ans|
Agencements et aménagements 6ans 2/3a8ans

31/12/2022
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Installations techniques, matériels et outillages 348 ans
Matériel de bureau 3JaSans
Autres immobilisations 3aSans

Lorsque le bien amortissable est susceptible d'ouvrir droit au régime fiscal de 'amortissement
dégressif et/ou lorsque les durées d'usage pratiquées dans la profession sont inférieures aux durées
dutilité, la société constate des amortissements dérogatoires.

Dépréciations des immobilisations corporelles

Les sites (galeries et parcs d'activités commerciales) font I'objet d'évaluations en fin d’exercice réalisées par des
évaluateurs immobiliers indépendants sur I'ensemble du patrimoine (sauf acguisitions de I'exercice) selon la méthode des
flux futurs de trésorerie {(méthode DCF} & 10 ans. Les réserves fonciéres font aussi 'objet d'une évaluation par les
évaluateurs immobiliers indépendants (sauf acquisitions de I'exercice) qui appliquent la méthode des comparables ou la
méthode du bilan promoteur en fonction des projets de développement en cours.

En cas d'indice de perte de valeur, constitué lorsque la VNC est supérieure a la juste valeur hors droits ainsi déterminée,
une dépréciation est comptabilisée pour ramener la valeur d’actif & cette juste valeur hors droits.

Dépréciations des immobilisations incorporelles

Confoermément a 'anticle 214-15 du PCG, la société réalise des tests de dépréciation dés qu'il existe un indice de perte de
valeur. Lorsque la valeur nette comptable de l'actif excéde sa valeur recouvrable, une dépréciation est comptabilisée en
charges. Pour les fonds commerciaux dont la durée d'utilisation est non limitée, ce test de dépréciation est réalisé au moins
une fois par exercice qu'il existe ou non un indice de perte de valeur. l.e mali technique résiduel affecté au fonds
commercial suit les régles de dépréciation applicables aux fonds commerciaux. S'il fait 'objet d'une dépréciation, aucune

reprise de dépréciation n'est possible,
Participations et autres titres immobilisés

Les titres de participation figurant au bilan a leur colt d'acquisition ou a leur valeur d’apport.
Lorsque la valeur d'inventaire d'une participation est inférieure & sa valeur nette comptable,
une provision pour dépréciation est constituée.

La valeur d'inventaire d'une participation correspond & sa valeur d'utilité pour la société,
laguelle est déterminée par référence a la quote-part des capitaux propres détenue,
a l'actif net comptable corrigé, a sa valeur de rendement et aux perspectives de rentabilite estimées.

Les frais d'acquisition des titres sont incorporés au colt de revient des titres de participation
et font 'objet d'un amortissement dérogatoire sur 5 ans.

Les autres immobilisations financiéres figurent au bilan a leur co(it de revient.

Le cas échéant, des provisions sont constituées lorsque leur valeur d'utilité devient inférieure
4 leur colt de revient.

Créances et dettes

Les créances et dettes sont valorisées & leur valeur nominale. Celles exprimées en devises sont valorisées sur la base du
taux de change en vigueur a la cléture de 'exercice.

Les créances qui présentent des risques de non-recouvrement font 'objet d'une dépréciation par voie de provision.

Lorsque les opérations commerciales font 'objet d'une couverture fixant le cours
de la monnaie étrangére, les dettes et les créances sont comptabilisées au cours de cléture
et un écart de conversion est constaté au bilan.
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Scociété : CEETRUS FRANCE Date de clture

En contrepartie, les dérivés mis en place dans le cadre de la couverture font l'objet
d'une comptabilisation au bilan.

Provisions réglementées

Les provisions réglementées figurant au bilan représentent la différence entre les amortissements fiscaux et les
amortissements pour dépréciation calculés suivant les modalités énoncées ci-avant,

La contrepartie des provisions réglementées est comptabilisée en charges exceptionnelles, au poste "Dotations aux
provisions réglementées - Amortissements dérogatoires”

Provisions pour risques et charges

Une provision pour risques et charges est comptabilisée lorsque la société a une obligation juridigue ou implicite 4 'égard
d’un tiers résultant d’'un événement passé, dont le montant peut étre estimé de maniére suffisamment fiable et dont il est
probable que 'extinction se traduira par une sortie de ressources.

Provisions pour litiges

Les provisions pour litiges sont constituées dans le respect des principes comptables. Les risques sont évalués sur la base
des demandes recues des tiers et des actions en défense de la société.

Chiffre d'affaires

Le chiffre d'affaires comprend les produits locatifs, les charges locatives et les ventes de services aux clients.

Notion de résultat courant et de résultat exceptionnel

Tous les &léments exceptionnels par leur fréquence et l[eur montant, se rattachant aux activités ordinaires, sont
comptabilisés en résultat exceptionnel.

Impot sur les bénéfices

La société est intégrée fiscalement. La société mére (Elo SA), en tant que seule redevable de I'impdt, comptabilise la dette
d'impét vis-a-vis du Trésor Public. Les filiales membres de ['intégration fiscale déterminent et comptabilisent leur charge
d'impat comme si elles étaient imposées séparément, et inscrivent en compte courant leur dette d'impédt envers la société
mére. Les économies d'impot provenant des sociétés déficitaires sont constatées en résultat par la sociéteé téte de groupe
de lintégration fiscale (Elo SA).

1 31/12/2022
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Société : CEETRUS FRANCE
NOTES SUR LE BILAN

Immobilisations

Valeur brute au

Date de cloture ; 31/12/2022

Augmentations

Cadre A IMMOBILISATIONS début de
Pexercice Réévaiuation Acqu. et apports
Frais d'établissement et de développement {1
Autres postes d'immaobilisations incorgorelles (11} 85 082 698 296 165
Terrains 372671370 962 706
Sur sol propre 786 643 003 29797 817
Constructions Sur sol d'autrui
| llati &né
nstfx ations générales, agenc?ments et 208 683 975 32 320 708
aménagements des constructions
Installations technigues. matériel et outillage industriels 2428432 345 611
Installations générales, agencements, aménagements
divers
Autres immobilisations corporelles Matériel de transport
Matériel de bureau et mobilier informatigque 4560 816 455 706
Embaliages récupérables et divers
Immaobilisations corporelles en cours 63 047 743 64 905 5708
Avances et acomptes 505 OEA
pR— —— T34 540 28788 1
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations 297 404119 39460 618
Autres titres immohilisés
Préts et auires immabilisations financiéres 428 979
| i . e e — TAL 297 833 ET]
— — g = e e T - - -
[—— | _ | TOTAL 232155615
D O 0
dre B OBILISATIO o
a Qe X 0
Frais d'établissermnent et de développement (1)
Autres pastes d'immohilisations incorporelles (I1) 19324 85 359038
Terrains 2115955 371518121
Sur sol propre 4650623 811 790197,
Constructions Sur sol d'autruf
Installati énérales,
nsi ‘a ations générales, agenc?ments et 2929 883 738074 744
aménagements des canstructions
Installations technigues, matériel et outillage industriels 2774043
Installations générales, agencements,
aménagements divers
Matériel de transport
Autres immobilisaticns corporelles Matériel de bureau et mobilier o T
informatique
Emballages récupérables et divers
Immobilisations corporelles en cours 64 178 711 6 298 136 57 476 467
Avances et acomptes 289723 315 340
TOTAL {11 64 17, 16 308 702 1986 941 06.
Participations évaluées par mise en équivalence
Autres participations 10 336 864 728
Autres titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres 428 975
N e TOTAL {IVI} il 337293 700
TOTAL GENERAL T+ + i+ V)| s4 178 711f 165328538] 2409 593 505|
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Société : CEETRUS FRANCE

Amortissements

Date de cloture : 31/12/2022

SITUATION ET MOUVEMENTS DES AMORTISSEMENTS DE L'EXERCICE

Immohilisations amortissables

Début d'exercice

Augment.

Diminutions

Fin de Fexercice

Frais d'établissement et de développement (1)
Fands commercial
Autres postes d'immobilisations incerporelles 18 345 4004 217 325 17 700 18 545 0244
- ] P ——— ] e s e | iy
N —— ; 7L BT
TeiTains 18 545 024
Sur sal propre 430 894 296 20 868 072 779185 450 983 183
Constructions Sur sol d’autrui
Installations générales, agencements 556 477 358 30 298 938 1156 965 585 619327
Installations techniques, matériels et outillages 1938929 187 333 2 126 262
Installations générales, agencements divers
Matériel de transport
Autres imimao. corporelles
Matériel de bureau, informatique et mobilier 3 493 003 560 507 24 373 4029137
Emballages récupérables et divers
=aLd = e =
TOTAL 1M, ILISATIONS CORPORELLE. = 99, [— | = 1 521
= = _-—_ R T i N =mles—— == f e _— ===,
d B3 ATIO D 4 A 0 A PRO ¢ PO CR DERCGATO
DOTATIO
g D d Amo ] AMO als
oOe d +[n 4
d 4 Cl 1 »
Frais étab
Fonds comm.
Autras
I e B
Terraing
Constructions :
sol propre
sol autrui
install.
Autres immobilisations :
Inst. techn.
Inst gén.
M.Transport
Mat bureau.
Emball.
Acguis, de titres r_
o — — — 1 OTA J = k. — _I' i
adre De d [ 5| o
Frais d’émission d'emprunt a étaler
Primes de remboursement des obligations
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Saciété : CEETRUS FRANCE

Date de cldture : 31/12/2022

Liste des filiales et participations

Forme juridique

Dénamination

AU HOUVELLES

Neldentifi

cation

Capital

Réserves et
piimes

Pourcentage
de détention

anouveau

Report

Valeur

comptatile

Valeur

comptable
hrutas des ritras | neres des titres

Résultat
comptable
du dernier

Exarcice

Préts at
avantes

Dividendes

Chiffre d'affaires| encaissés

FIUET ALLOMARSIE

FACGALSE

87627001

| 3CUTIGUES FRG223A| 9geTsE0l  400%| 2587812 -1183 37 14421 479 1
Y] CEETRUS FASAMCR [ FRECTAS 10000 o 1 - 3 22 ineod 10000 @
sas GTANIA FRG2534| 3330080 100%) -153 855 3333 *c;l_ 8550 god) a
FELTERES: W U-v:;. -13 201 750 42827 55 2 827 550 g
7 906 88 L0EH 53278 70645 368 7 055 v 4
5246w e 5 640 Y, 5940 65 4
e oy o L -2 377 £ . 5 g 7od] e 245 o 130795
0] 1008 o Iy 1504 999 o o 27873
smC . e fpazsae | i cmll 00 of 2481553 2301 28] o -287 991
sas enzn wee o gors 724 00 ol 2206
furnsaisris e
3205700 | e} 21225
SNE FRG132A | 35204735
swC goicen i L
SASU . ilog
SASH = : 4 2.8 = O5R [« f E | [l
52708 s AL L 20 K12 A (M) il ELE ¥ 4 5A (} =4 5A9)
k| BT RN P o ]IV = n) A% 3R HEY AR BED “Bq il 13aQe w6 i kv L P
MINCESE
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]
SCCV S T HLEF S 158 L =1 o Q) & #1675 £ 16 0 0 EL TS [+ amat
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E] 30K ] 4 o e 230} ¢ V) q o
0 L0 TFe L, ¢ ‘9‘.’1 ) ke 30
sCI S it ¥ < q o E q q o o
Eel } s E of 26 2 L 0 E 4
S0 W AL TR ¢ 00 289 a i N <90y . 25d a g @
Edl AT a R | £ ) < ¢ = .9
El Hadibe T L = o ) e b 5 ET O,
ES R heg 9 ... izs1269
e : et L [i 9
[EEE T LETEEN . o 652257
L L M T
= Bl R, == — 3183
|t pEs s FRGA5A e . b 9 5798794 o eI
|
[El ERGAL3A th.g.r% 60% 9 a ¢ 500) g r? ... 2i%e533
ESFRAIBFONGS  [FRGIdes | 5735 e | 52%{ 1883649 o 3423 641'r o235 387

o FAGIR6E sood seel ol d o ased  asm g 185082 o 15370
]
scov J AGITIA 2000 son! dqd . o 4.0z0) 4 00 9 al q 9
LIMATTENDU DE J
_|smraseoure RGHTA I o 501 500) 9 33353 d
so |uesasr auveacne |eRcasos | 1 530509 0% ¢ 2 20006 2ndey 3873354 540 1, !
FOITIERS SATENSICN
sne st RGisa s 562 o d
sas <Al zaale c 200 60 209003 o o
GE |enzmzea| o _ q 20 oyl o sewmzes| o d
SARL . .. | FBEEETA L [ | R B 459 | 9 L L I
=T - Facazsa| zasaosy 4333 15 245 g ) 2471531 2061953
i : I D . [ o
SAS e |SREAS. L |FRGHESA L SR | R | W - B L
sas _ |rmomcmme serseiza . 250:0%) 2sovoen| O o 1501433
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Etat des échéances des créances et des dettes

Cadre A Etat des créances Montant brut A un an au plus Aplusd'unan

Créances rattachées a des participations 38 257 556 38 257 558
Préts 32500 32500
Autres immas financiéres 396 479 396 479
iz i TOTAL DES CREANCES LIEES A UACTIF IMMOBILISE] m ) wl P
Clients douteux ou litigieux
Autres créances clients 97917 969 97 917 969
Créances représentatives de titres prétés
Personnel et comptes rattachés
Securité sociale et autres organismes sociaux

Impédts sur les bénéfices

Taxe sur la valeur ajoutée 15 390 067| 15 390 067
Etat et autres collectivités

Autres impdts 249 166 249 164

Etat - divers
Groupes et associés 373752745 373 752 745
Ddbiteyurs divers 3356 175 3 356 17
e —— ; : T 7 P =T m——
Chargels constatées d'avance 954391

TOTAL DES CREANCES| 530 307 04

Préts accordés en cours d'exercice
Remboursements obtenus en cours d'exercice

Préts et avances COnsentis aux 555aciss

Aplus dunanet -

A plus de ci
de cing ans > B

Cadre B Etat des dettes Montant brut A un an au plus

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

|Emprunts auprés des établissements de crédits moins de 1 an 2 'origine

594 543 564 239 543 564 355 000 000
Emprunts auprés des établissements de crédits plus de 1 an a l'origine

Emnrunts et dettes financiéres divers 45 487 651 11 819999 12 441563 21 226 089

Fournisseurs et comptes rattachés 40 488 594 40 488 554

Personnel et comptes rattachés

Sécirité sociale et autres organismes sociaux

ImpBts sur les bénéfices

Etat et autres collectivités Taxe sur la valeur ajoutée 13 222 142 13 222 142
publiques Obligations cautionnées
Autres impdts 2529 238) 2529238

JDettes sur immobilisaticns et comptes rattachés 75936 604 75 936 664|

Groupes et associés 2327 530 631 227 530681

Autres dettes 34377489 34377489

Dette représentative de titres empruntés
21993328 21953 328

Produits constatés d'avance

DETTES| 1056 109351| 667 441 £5: 267 441 563 2122

Emprunts auprés des associés
perscnnes physiques

Emprunts souscrits en cours d'exercice

Emprunts remboursés en cours d'exercice
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Société : CEETRUS FRANCE

Etat des Capitaux Propres

Nombre et valeur nominale des composants du capital social

Nombre au
déhut de
I'exercice

Actions ordinaires

Actions amorties

Actions a dividendes
prioritaires
(sans droit de vote})

Actions préférentielles

Parts sociales

Certificats d’investissement

13136143

Variation des capitaux propres

CAPITAUX PROPRES

Ouverture

Créés ay
cours de
I'exercice

Augment.

Remboursés
au cours de
I'exercice

Diminut.

Nombre au

31/12/2022

Distribut.
Dividendes

Date de cl6ture - 31/12/2022

Valeur
nominale

Affectation du
résultat N-1

Apports et
fusions

Cléture

Capital sccial ou individuel

Primes d'émission, de fusion,
d'apport, ....

Ecarts de réévaluatien

Réserve légale

Réserves statutaires ou
contractuelies

Réserves réglemeniées
Autres reserves

Report & nouveau
Resultat de Fexercice

Subventions d'investissemenit

Provisions réglementées

262 722 860

91 573 357

26 432 980

95072 930

40935 636

22 320

25673 017

100 944 856

6940

1912 626

419 1860

2503 642

40 935 636

82 232

262 303 700,

91 573 357

26 432 980

92 651 519

100 944 856

29 260

27 585 643
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Société : CEETRUS FRANCE

Provisions inscrites au Bilan

Date de cldture : 31/12/2022

Nature des provisions Début de Fexertice Datations Reprises Fin de Fexercice
Provisions gisements miniers et pétroliers
Pravisions investissements
Pravisions pour hausse des prix
Amortissements dérogatoires 25673017 2151711 239 085 27 585 643
- Dont majorations exceptionnelles de 30%
Provisions implantation étranger avant 1.1.1992
HProvisions implantation étranger aprés 1.1,1992
Provisions pour préts d'installation
Autrei provibons régementees :
Provisions pour litige 3418 BO:I 2 085 692 3221 131 2 283 369
Provisions pour garanties 28492 84 600 200329
Provisions pour pertes sur marchés a terme
Provisions pour amendes et pénalités
Provisions paur pertes de change
Provisions pour pensions
Provisions pour impéts
Provisions pour renouvellement des immobilisations
Provisions pour gros entratien
Provisions pour charges soc et fisc sur congés a payer
Autres provisions pour risques et charges 15 445 878 1206 158 3309388 13 342 647
TOTAL (it 19149 : 3m 6615 12; 15826 34
Provisions sur immas incorgarelles
Pravisions sur immas corparelles 76 455 931 3430246 8520743 71365433
Pravisions sur titres mis en dquivalence
Provisions sur titres de participaticns 95057017 4404 614 583 795 98877 836
Provisions sur autres immos financigres 32 500 32 500]
Provisions sur s1ocks
Provisians sur comptes clients 40 950 636 18 383 913 27 888 776 31 445 SZSL
Autres provisions pour déuréciations 2743 446 303 310 3 052 756
S TOTAL fi 215245 263522 36993312 204774
TOTAL GENERAL {1 + it + il 260058 31 965 a2earsisl 248 196 338
Dont dotations et reprises d’exploitation 25409319 42 558 250
Dont dotations et reprises financiéres 4404614 583 795
Dont dotations et regrises exceptionnelles 2154 864 705473
dépréciations des titres mis en équivalence
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cloture : 31/12/2022

Charges a payer
Charges a payer Montant

CHARGES APAYER - CHARGES LOCATIVES 9624 8104
INTERETS CQURUS NON ECHU 1353859
CHARGES A PAYER 19352 262
FR IMMOS FRE NON PARVENU 14 235719
CHARGE A PAYER TAXE FONC 1965 423
PROVISION 35 481 784
ETAT CHARGES A PAYER 82031

m 47095uﬂ

Produits a recevoir

CLTS FACTURES A ETABLIR T
CLTS FACTURES A ETABLIR - CHARGES LOCATIVES 2773 60k
ETAT - PRODUITS A RECEVOIR 219 168

‘rota![ “so77301
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Saociété : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Charges constatées d'avance

CHARGES CONSTATEES D'AVANCE Exploitation Financier Exceptionnel

CHARGES CONSTATEES AVANC 954 391
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Produits constatés d'avance

Produits constatées d'avance Exploitation Financier Exceptionnel
PRODUIT CONST. AVANCE 21593 328
i 21993328 | Y
== ——— = .
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture
NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

Analyse du Résultat d'Exploitation

Le Résultat d'Exploitation 2 la cldture s'éléve & 128605054 ¢
A la cléture précédente, il s'élevait a 71091796 €
Il se décompose principalement et comparativement comme suit :

Nature des indications Exercice N Exercice N-1

a} Chiffres d'Affaires net 307 494 469 288 106 109
b} Autres produits 44 072 463 6105 453
¢} Achats de marchandises & de matiéres premigres

d) Autres Achats et Charges Externes -118 071 356 -111 911 874
e} Impdts et Taxes -21732 288 -20328178
f) Frais de Personnel -18 472 -14 586
g) dotations d'exploitation -77 541 494 -87 576 034
h} Autres Charges -5598 228 -3289094
Résliltat d'Exploitation 128 €05 054| 71091

a) La variation du CAHT s'éléve & +19 388 KE entre 2021/2022 soit +6.73%

b) La variation des autres produits s'éléve 3 37 967 K€ entre 2021/2022 soit 621,85%

Cette écart s'explique par la reprise de provisions de créances douteuses, de reprise de provisions pour
risques clients et de reprise de provision pour risques et charges ; respectivement

corporelles (2 525 KE).

¢) Néant

d) La variation des autres achats externes augmente de +5,50% soit 6 160 KE.
Cette écart s'explique essentielement par la hausse des divers honoraires.

e} La variation des Imp®dts et Taxes de 6.91% soit 1 404 KE.
L'augmentation de la taxe fonciére 1 200 KE et des autres impots locaux pour 242 KE explique cette variation.

f) Néant

g) La variation des dotations d’exploitation de -11,46% soit -10 035 KE se décompose

en une baisse des provisions de dépréciations des actifs 4 hauteur de - 20 011 XE, compensé
par une augmentation des provisions pour créances douteuses {+ 7 973 KE) et

une hausse des provisions pour risque ¢lients de + 1 638 KE,

h) La variation des autres charges se justifie par la progression des pertes sur créances irrécouvrables.

: 31/12/2022
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Ventilation du Chiffre d'affaires

Ventilation du chiffre d'affaires Exercice N Exercice N-1 Variation

Ventes de marchandises

Production vendue biens

Production vendue services 307 454 AEB| 288 106 102 5. 73%)]

Chiffres d'affaires nets-France 307 494 469 288 106 109 6,73%

Chiffres d‘affaire nets-Exgort
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Société : CEETRUS FRANCE Date de cloture : 31/12/2022

Analyse du Résultat Financier

Le Résultat Financier & |a cloture s'éléve a -17574 858 £
A la cldture précédente, il s'élevait & -16 691463 €
Il se décompaose principalement et comparativement comme suit

Nature des indications Exercice N Exercice N-1

a) Produits financiers de participations

b} Autres intéréts et produits assimilés 30098 244 2293533
c} Reprises sur provisions et transferts de charges 583795 567 868
d} Autres produits financiers

e) Dotations financiéres aux amortissements et provisions -4 404 614 -4 437 293
f) Intéréts et charges assimilées -16 851 741 -15119 202
g) Autres charges financiéres

h} Résultat sur différences de change -543 3631
Résultot Financier 17574858 16 691 453]
a) Néant

b) La variation s'éleve a +35,09% soit +805 KE.
Cette variation s'expligue par les intéréts sur comptes courant pour un montant 701 KE, les pénalités
de retard facturées aux locataires.

¢} La reprise de provision de +16 KE correspond en une reprise de provision pour dépréciation

d'actif financier (+2,80%).

d) Néant

e) La variation des dépréciation d'actif n'appelle pas de commentaires particuliers.

f) La variation des charges d'intéréts s'éléve a2 1 733 KE soit 11,46%

Ce sont des intéréts versées sur compte courant d'associés et sur emprunts,

g) Néant

h) La variation du résultat sur perte de change n‘appelle pas de commentaires particuliers.
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Saociété : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Analyse du Résultat Exceptionnel

Le Résultat Exceptionnel 4 la cldture s'éléve a 1921669 €
Il se décompose principalement comme suit :

Libellé Charges exceptionnelles Produits exceptionnels
ART 700 CONTENTIEUX 62 481 & 000
CESSION D'ELEMENTS D'ACTIFS 9741067 13 896 408
AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES 2 253 397 239085
REPRISE PROVISION POUR RISQUE 466 388
DONS 629 2681
TOTAL 1268621 14 607 B8
- plus value de cessions d'éléments d'actifs : 4155 341
- dotations aux amortissements dérogatoires : -2014 312
- Reprise dotation pour provisiens pour risque : 466 388
- Dons et libéralités : -629 268
- Dommages & intérets Art 700 : -56 481

Page 24 /27



Société : CEETRUS FRANCE Date de cléture : 31/12/2022

Rémunérations allouées aux membres des organes de direction

Eu égard au caractére confidentiel de cette information, les rémunérations ne sont pas divulguées.

Impét sur les bénéfices

Resu.!ltatﬁavant Impot Resnfltatnapres
impéat impét

Résultat courant 126021 965 26 518 361 99 503 604
Résultat exceptionnel 1921 669 480417 1441251
1S sur résultats antérieurs

. - 5l 10094485
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Société : CEETRUS FRANCE

NOTES COMPLEMENTAIRES

Entreprises liées : éléments relevant de plusieurs postes

Date de cléture : 31/12/2022

Il n'y a pas eu de transactions significatives effectuées par la société avec des parties liées

qui n'ont pas été conclues aux conditions normales de marché.

Engagements hors bilan

Catégorie dengagemani

Engagements donnés [a détailler]

Option d'achat sur terrains et immeubles de placement

Option de vente sur terraing etimmeubles de placement

Garantie par des tautions

1. Total engagements donnés [A+B+C})

|Engagements recus [ détailler]

Il. Total engagements regus

11l. Total engagements réciproques

delaSans

>5ans

1124 300
3264575 1200 000

127018375 1200 000

960 000
960 900

Page 26/ 27



Société : CEETRUS FRANCE Date de clbture ; 31/12/2022

Fiscalité différée

Libelie 31/12/2022 31/12/2021

Bases d'accroissement de la dette future d'impdt
25673 017

22320

Provisions réglementées 27 585 643
Subventions d'investissement 29 260
Ecart d'évaluation négatif des titres d'O.PV.C.M
Ecart de conversion Actif

Autres charges déduites d'avance - C35 482 420 387 022

Plus values a long terme en sursis d'imposition

Bases d'alleagement det la dette future d'impét
Amortissements des logiciels

Pertes potentielles sur contrat a long terme
Provisions pour retraites et obligations similaires
Autres risques et charges provisionnés

Charges a payer

Ecart d'évaluation positif des titres d'0.PV.C.M
Ecart de conversion Passif

Autres produits taxés d'avance

Déficits reportables fiscalement

{1} Taux d'imp6t : 2583% 0,00%
Dont taux normal d'impdt sur fes sociétés : 25,00% 0.00%
Contribution sociale sur l'impo6t : 3,30% 3,30%
Contribution exceptionnelle sur I'impdt : 0,00% 0,00%
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