BILAN ACTIF

Désignation de 'entreprise : Partélios Immobilier

durée de l'exercice : 12 mois

N-1

Brut

Amortissements
provisions

Net
31/10/2024

31/10/2023

Capital souscrit non appelé n

Actif immobilisé

IFrais d'établissement

Frais de développement

Concessions, brevets et droits similaires

Fonds commercial

Autres immobiiisations incorporelles

Avances et acomptes sur immabilisations
lincorporeiles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériet et outillage
industriets

Autres immobilisations corporelles

627

627

Immobilisations en cours

Avances el acomptes

Immobilisations financiéres}Irmmobilisations corporellesj Immobilisations incorporelles

Participations évaluées selon la méthode de mise en
équivalence

Autres participations

4 501 825

4 501 825

4 502 625

1Créances rattachées a des participations

529 563

529 563

649 659

Autres titres immobilisés

{Préts

Autres immobilations financiéres

77 500

TOTAL (11}

5032015

627

5031388

5229 784

Actif circulant

Stocks

Matidres premiéres, approvisionnements

15

15

64

En cours de production de biens

1679 146

1979 146

3031014

lEn cours de production de services

IProduits intermédiaires et finis

1258 740

13 682

1245058

2 240 514

|Marchandises

Avances et acomptes versas sur commandes

500

500}

500

Créances

Clients et comptes rattachés

4142

4142

282 159

Autres créances

66 299

66 299

261 089

Capital souscrit et appelé, non versé

Divers

Valetrs mobiligres de placement
{dont actions propres )

Disponibilités

830 828

830828

811279

Compte de régularisation

Charges constatées d'avance

963

963

1579

TOTAL (1II)

4 140 632

13 682

4 126 950

6 628 200

Frais d'émission d'emprunt a étafer (v}

Primes de remb, des obligations (V)

Ecarts de conversion actif {vi)

TOTAL GENERAL (1 4 Vi)

9172648

14 309

9 158 339

11857 984




BILAN PASSIF

Désignation de l'entreprise : Partélios Immobilier

N N-1
31/10/2024 | 31/10/2023
Capital social au individuel (dont versé 1 080 000 €) 1 080 000 1080900
Primes d'émission, de fusion, d'apport 297 000 297 000
JEcarts de réévaluation (dont écart d'équivalence )
Réserve [égale 1 600 1600
tn Réserves statutaires ou contractuelles 126 246 126 246
& . . i Dant réserve spéciale des provisions pour fluctuation
% Réserves réglementees des cours
% Report a nouveau -10 987 -394 812
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 288 239 383 825
Subventions d'investissement
Provisions réglementées
TOTAL (I) 1782 098 1493 859
8 |Produit des émissions de titres participatifs
g :ié, Avances conditionnées
i::’ < TOTAL (11} 0 0
% g g Provisions pour risques 10173
;g ? g Provisions pour charges
588 TOTAL (I1II) 10 173 0
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Ernprunts et dettes auprés des établissements de crédit 3582704 4 454 778
Vi Emprunts et dettes financidres divers (Dont emprunts participatifs ) 3398 802 3 340 256
E Avances et acomptes regus sur commandes en cours 3 845 5337
o Dettes fournisseurs et comptes rattachés 244 059 251 401
jDettes fiscales et sociales 93 174 46 709
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes 42 904 14 106
Compte ) .
regul. Produits constatés d'avance 676 2 251 540}
TOTAL (IV) 7 366 068 10 364 126
Ecarts de conwversion passif (V)
TOTAL GENERAL (I 4 V) 9 158 339 11 857 984




COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE

Désignation de I'entreprise : Partélios Immobilier

N N-1
31/10/2024 | 31/10/2023
Ventes de marchandises
S biens 5 665 810 3 066 983
E Production vendue { services 99 761 35 413
S [Chiffres d'affaires nets 5 765 571 3 102 396
ig Production stockée -2 325 703 1683 288
E JProduction immebilisée
&  |subventions d'exploitation 345
g {Reprises sur amortissements et provisions, fransferts de charges 262 061
Autres produits
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION (I) 3732274 4 785 684
Achats de marchandises (y compris droits de douane)
Vatiation de stock {marchandises)
Achats de matidres premiéres et autres approvisionnements (y compris droits de douane) 2995 967 3915924
g \ariation de stock (matiéres premiéres et approvisionnements) 49 39
E Autres achats et charges externes 152 908} 57 187
E [mpdts, taxes et versements assimilés 5521 2 2905
% Salaires et traitements
E’) Charges sociales
§ c Dotations aux amortissements
.LE) g ':% Sur immobifisations { Dotations aux provisions
ke wg Sur actif circulant : dotations aux provisions 13 682 292 061
8 é Pour risques et charges : dotations aux provisions
10 173§
Autres charges
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION (XI) 3182 300 4 267 417
1 - RESULTAT D'EXPLOITATION (I - IT} 549 974 518 268
% g IBénéﬂce attribué ou perte transferée {111}
ESE
§_ 8 [Perte supportée ou bénéfice transféré (1V)
“ Produits financiers de participations 39738 39 446
g Produits des autres valeurs mobilidres et créances de Pactif immobilisé
g Autres intéréts et produits assimilés
E Reprises sur provisions et transferts de charges 125719 82434
g [Différences positives de change
g IProduits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
* TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS (V) 165 457 121 880
Q Dotations financiéres aux amortissements et provisions
B |Intéréts et charges assimilées 333 786 254 901
g Différences négatives de change
% Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
g
5 TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (VI) 333 786 254 901
2 - RESULTAT FINANCIER (V - VI) -168 329 -133 021
3 - RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I- XII + III - IV + V -~ VI) 381 645 385 247




COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE

Désignation de 'entreprise : Partélios Immobilier

N N~-1
31/10/2024 | 31/10/2023
% Produits exceptionnels sur opérations de gestion 2 456 1
n =
g % Produits exceptionnels sur opérations en capital
B
g e Reprises sur provisicns et transferts de charges
O
|
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS (VII) 2 456 1
@ Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 4 666 1423
—
i
@ Z Charges exceptionnalles sur opérations en capital
o
% E Dotations exceptionnelles aux amortissements ef provisions
il
Q
| TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES (VIII) 4 666 1423
4 - RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII - VIIY) -2 209 -1422
Participation des salariés aux résultats de 'entreprise {Ix)
Impdts sur les bénéfices {(X) 91 196
TOTAL DES PRODUITS (I + III + V + VII) 3900 187 4 907 566
TOTAL DES CHARGES (II + IV + VI + VIII + IX +X} 3611947 4523 741
5 - BENEFICE OU PERTE (total des produits - total des charges) 288 239 383 825




INEVI PROMOTION (anciennement PARTELIOS IMMOBILIER)

ANNEXE SIMPLIFIEE

Siege social :
2, Rue Martin Luther King
14 280 SAINT-CONTEST

EXERCICE DU 1°* NOVEMBRE 2023 AU 31 OCTOBRE 2024

Total du bilan 9 158 339 €

Résultat net (bénéfice) 288 239 €



1. FAITS MAJEURS DE L'EXERCICE et EVENEMENTS POST-CLOTURE
1.1 Faits majeurs de l'exercice

Le 12 décembre 2023, la société Partélios Immobilier a été agréée en qualité de membre de Partélios
GIE a effet rétroactif du 1 janvier 2023.

Par ailleurs, Vassemblée générale extraordinaire du 18 octobre 2024 de Partélios Immobilier a décidé ta
modification de |la dénomination de la société, qui sappelle « INEVI PROMOTION » & compter du 1%
novembre 2024. Ses statuts ont été modifiés en conséguence.

1.2 Evénements post-cloture

Les projets portés par les SCCV Le Birdie et Eterville Route d’Aunay n‘aboutissant pas, elles devraient
étre liquidées sur I'exercice 2024-2025. Partélios Immobilier a intégré chaque année les quotes-parts
de résultats des deux SCCV a due proportion de sa participation dans leur capital,

La dénomination sociale de la société est INEVI Promotion a compter du 1" novembre 2024,

2. PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

- Les comptes ont été établis conformément aux dispositions du Code de Commerce et du Plan
Comptable Général (PCG) (Réglement ANC 2014-03).

- La société Partélios Immobilier est consolidée dans les comptes du Groupe Arcade-Vyv selon la
méthode de la mise en équivalence.

3. COMPLEMENTS D'INFORMATIONS RELATIFS AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT
3.1 BILAN
3.1.1 Immobilisations — amortissements

* Immobilisations corporelles : Les immobilisations sont totalement amorties.

= Immobilisations financiéres :

- Voir détail § 5 Tableau des filiales et participations.

- Tableau des mouvements de l'exercice :

€

A Nouveau | Augmentation | Diminution Solde au
01/11/2023 31/10/2024
Participations 4 502 625 800 4 501 825
Créances rattachées aux participations 642 261 36 570 159 834 518 997
Intéréts courus participation 7 398 10 566 7 398 10 566
Autres immobilisations financiéres 77 500 77 500 0
Total 5229 784 47 136 245 532 5031 388




Les créances rattachées aux participations sont des apports en comptes courants réalisés auprées de
filiales.

3.1.2 Stocks

Les stocks sont constitués des colits liés aux différentes opérations de promotion immobiliére a des fins
de revente : acquisition fonciére, travaux, frais d’études, frais annexes, frais financiers et honoraires de
commercialisation.

Lorsque le prix de vente est inférieur au colit de revient, une provision pour dépréciation de stocks est
constatée. Au 31/10/2024, sont constatées une reprise de provision pour stocks de 292 K€ et une
dotation de 14 KE.

3.1.3 Créances et dettes
» Les créances de lactif circulant sont toutes a échéance de moins d’un an.
s |es dettes au 31/10/2024 comprennent notamment :
- Des apports en comptes courants réalisés par des associés de Partélios Immobilier

- Des financements bancaires sous forme d’emprunts et d'ouvertures de crédit (sur les opérations
immobilieres).

Cf état n°2057 de la liasse fiscale joint : échéance des créances et des dettes.

3.1.4 Capitaux propres

Mouvements des capitaux propres

€
A Nouveau Augmentation Diminution Solde au

01/11/2023 31/10/2024
Capital social 1 080 000 1 080 000
Primes d'émission 297 000 297 000
Réserves légales 1 600 1 600
Réserves statutaires 126 246 126 246
Report & nouveau -394 812 383 825 -10 987
Résultat de {'exercice 383 825 95 585 288 239
Total 1493 859 383 825 95 585 1782098

Au 31/10/2024, le capital social est divisé en 12 000 actions d’une valeur nominale unitaire de 90 €.




3.1.5 Provisions pour risques et charges

Au 31/10/2024, une provision pour risques et charges de 10 KE a été constituée.

3.2 COMPTE DE RESULTAT
3.2.1 Chiffre d'affaires
Le chiffre d'affaires {5 766 KE) comprend :
- Le produit des ventes de logements neufs actées (VEFA —~ PSLA) pour 5 666 KE,

- Le produit des loyers des logements PSLA (période de location préalablement a la vente) pour
100 Ke.

3.2.2 Achats et production stockée

Les achats stockés sont les dépenses liées aux opérations de promotion immobiliére pour 3 000 K€
(terrains, frais d’études, travaux, frais financiers, honoraires de commercialisation...).

Comptablement, les frais financiers sont neutralisés dans le résultat financier par les transferts de
charges et intégrés aux colits de production.

3.2.3 Autres achats et charges externes

Au 31/10/2024, le montant des charges refacturées par Partélios GIE représente 81 K€ au titre des
prestations des pdles supports, prestations informatiques et prestations diverses (cf.1.1).

Par ailleurs, un contrat de service a été signé pour un montant de 10 K€ avec Partélios Immobilier,
portant sur les prestations d'assistance technique pour les opérations immobiliéres.

3.2.4 Dotations et reprises d'exploitation

A Nouveau Dotation Reprise Solde au
01/11/2023 31/10/2024
Provision sur actif circutant 292 061 13 682 292 061 13 682
Provision pour risques et charges 10 173 10173
Total 292 061 23 855 292 061 23 855

Cf.3.1.2 pour les détails relatifs a la provision sur actif circulant,

Cf.3.1.5 pour les détails relatifs a fa provision pour risques et charges.



3.2.5 Résultat financier

Les charges financiéres (334 KE) sont :

- Les intéréts des avances en comptes courants (cf. 4.2) et intéréts d'emprunt.

- Les pertes rattachées a des participations {cf. 4.2).

- Les intéréts des ouvertures de crédit accordées pour financer des opérations de promotion
immobiliére. Comptablement, les frais financiers sont neutralisés dans le résultat financier par
un transfert de charges (126 K€) et ils sont intégrés aux colits de production.

Les produits financiers (40 K€) sont les intéréts sur avances en comptes courants consenties aux filiales

(cf. 4.2).

4. ENTREPRISES LIEES

4.1 BILAN

€

SCCV Le
Birdie

Partélios
GIE

Terranéa

Groupe Ar-
cade-Vyv

Partélios
Ingénierie

Citizim

BG
Promotion

Immoaobilisations financiéres
Participations

Créances rattachées a des participa-
tions

Intéréts courus s/créances liées a des
paiticipations

Créances
Fournisseurs-autres avoirs
Associés s/comptes courants
Charges constatées d'avance

Dettes

Associés s/comptes courants blogqués

Intéréts courus s/comptes courants-as-
sociés bloqués

Fournisseurs

Factures non parvenues

Associés s/caomptes courants

Intéréts courus s/comptes courants-as-
sociés

Charges a payer

1200
10 523

8 018

963

27 703

500 625
508 474

2548

20

1032 326

23291

1775 487

66 763

500 935

12 000

15 581

31826
48 725

4 000 000




4.2 COMPTE DE RESULTAT
€
- . Groupe -
SCCV Le | SCCV | Partélios . | Partélios e Partélios
Birdie | Eterville GIE Terranea Invest. Citizim Ars?(c:e Ingenierie
Charges
Honoraires commercialisation 101 458
Primes assurances 100
Cotisation 20
Refacturation poles supports 54 552
Befacturf:ltlon prestations 4713
informatigues
Rgfacturahon prestations 27 304 10 000
diverses
Intéréts s/comptes courants 79 182 29 261
Intere'ts s/comptes courants 27 803
blogués
Pertes créances fiees a des
participations 397 194
Autres charges 1664
Produits
Produits financlers 10 621 29117
Autres produits 1008
5. TABLEAU DES FILIALES ET PARTICIPATIONS
€
Préts et Divi-
. avances Monitant dendes
Re- Quote Valeur | o cen-| €S Chiffre encais-
Date serves art de d'inven- tis par cautions d'affaires Résuitat sés au
Sociétés d'arrété de | Capital et féapital taire des Iz{: - avals de net de COUrS
comptes ;iﬁ?/:ai détenue dr.téttt;i:s société fo;:rll;s Yexercice lexercice de
et non s%ciété l'exer-
remb. cice
SCCV Le Birdie | 31/12/2023 2 400 0] 50.00% 1200 10523 0 0 -795 0
SAS Terranéa 30/09/2024 1102 5004 -24 759 18.16% 500 625 508474 1 312500 1751 080 164 661 o
BG Promotion  { 31/12/2023 3950( 1570257 48.99%| 4 000000 0] 291550 1104303 -164 689 0
4 501 B25 0




6.

ENGAGEMENTS HORS BILAN

» La société Partélios Immobilier a recu des accords bancaires pour les ouvertures de crédit au
titre du financement des opérations de promotion immobiliére en cours. Les ouvertures de crédit
sont :

A partir du 17/03/2022, un accord de 630 K€ sur 36 mois,
A partir du 17/03/2022, un accord de 930 K€ sur 36 mois,
A partir du 17/03/2022, un accord de 680 K€ sur 36 mois,
A partir du 14/12/2023, un accord de 2 800 K€ sur 36 mois.

La promesse d'affectation hypothécaire est accordée en garantie de ces financements.

= La société a souscrit le 4/10/2022 un emprunt dont le solde est de 1 803 K€ au 31/10/2024.
L'association Partélios Investissement, actionnaire de Partélios Immobilier s'est portée caution
solidaire de cette derniere.

» La SAS Partélios Immobilier s'est portée caution solidaire avec la société Sedetka a hauteur de
35 %, en garanties d’ouvertures de crédit et GFA accordées a sa filiale Terranéa pour la
réalisation d’opérations d'aménagement :

Compte courant de la société : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de
crédit de 500 KE,

Opération de Sannerville : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de crédit
de 300 K€ et de 1 600 K€,

Opération d’Hermanville : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de crédit
de 1 050 K€ et une GFA de 370 KE,

Opération de Potigny : une GFA de 230 Kg,

Opération d’Esquay Notre Dame : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture
de crédit de 750 K€, une GFA Tranche 1 de 250 K€, une GFA de 950 K€ pour les tranches
Z2et3,

Opération de Saint-André : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de
credit de 1 500 KE.

» La SAS Partélios Immobilier s'est portée caution a hauteur de 49 % en garantie d’'un emprunt
de 595 K€ souscrit par sa filiale la SAS BG Promotion.
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ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES A LA CLOTURE DE L'EXERCICE * N* 2067
Sids e 4t ganeh e drale B30
HaCode garsert o breitel
Désignation de l'entreprise PARTELIOS IMMOBILIER [ Néant: | NON
- . o Montans bast A 1 an au plus A plus d'un an
CADRE A ETAT DES CREANCES N .
o i |Créances rattachécs a des panicipstions UL 528 563 | UM UN 520 563
53
8 P (142 up o{u us 0
w=
B = Auwres immobilisations financiéics ur 0| oy e 0
Cheents douteux oo Hugiuc VA 0 4]
Auvtres créances ¢hieals ux 4 142 4142
Crance rpreR Tl de .
iites 46t canenes eq || OLSON paur depritianan -y, zt 0 o
N anténeurement constitée *3
garshtie
5
% jPersonnel ot compies railachés uy 0 0
3
% Ségurilé sociale cl autres Organismics socidux uz 4] 0
LEL Impéis sar bes bénélices VM G 0
4 .
- Etat et autres o cur lg valour gjoutée va 44 874 44 B74
u collectivites
publiques Impils, (anes el serseaieals assimils N 0 0
Divers Ve a 3
Groops et assod1és (2) VL 963 963
Débricurs ¢n ers (dont créances relatines & 6es operalions de pension de bires) VR 20 462 20 462
Charges constalées d'avance Vs 863 883
TOTAUX| VT 800 667 | VU 71403 | vV 529 663
- Préts secordds en cours dlexercioe vD
k4] {3) Montant des
% - Remboussements obtenus on cours d'exeresce VE
- (2} | Préis ef asances consenis ux assonids {pozsonnes phy siques) VF
o . Rentand bt A1 an au plis Aplusd | anel 5 ans au plus A puss de 5 ans
CADRE B ETAT DES DETTES Y N f
Emprunts obligalaires comertibles (13 7Y ¢ 0
Aulres emprunts obligataires (1) Tz a 0
) 3 | s maximum 4 Porigine VG v}
Empratts ¢t deites aupaes des
soblesencdtsdectt e s 1 an 3 Fongme vH 3 562 704 2 216 287 1 366 417 0
Tmprunis <l defics Nnanciéres divers (13 (2} BA 1055617 55617 1 000 COD
Foumisscurs ¢4 comples rattachés B 244 059 244 059
Pessonnel el comptes rallashés 8C bl 0
Secuntd sociale el 2ulres oTZanmismes soc1zn &0 0 0
Eratel Impdts sur les bénéfices 4E 91 196 91 196
autres Taxe sur la valesr ajomiée Wy 1 267 1267
cotlectivités Obligations castionnées VX 1] i
publiques Autres impdis, 1aves et assiunilés Ay el 711 711
Delies sur smmobslisanions ¢l comptes 1aliachés 8l ] ]
Groupe et associés (2) vl 2 343 185 2343185
Aulres dettes (dont delies relatives 4 des apérations de peasion de titresy | 8K 46 749 48 749
Dette représentativa de litres cmpruntés ou remss ea garaahs * Z2 0 a
Progdunts constates d'ay anec 8 579 579
TOTAUX VY 7 366 068 | vz 4 998 651 1366 417 1000000
P oo . Mentant des divers emprunls el delles coniractés auprés des
g o Emprants souserils en conrs d'exercice VI 700000 | associds peesonines phy siques vL
: Emprunts remboursés en cours d'exercice VK 700 000 [* Des explicalions canctamant cette rubrique sont données dans 13 natice n® 2032
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KPMG SA

5 avenue de Dubna

BP 60260

14209 Hérouville St Clair

IneviPromotion$.A.S

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 octobre 2024
Inevi Promotion S.A.S
2 Rue Martin Luther King - 14280 SAINT CONTEST

KPMG S.A,, société d’expertise comptable et de Société anonyme a conseil
commissaires aux comptes inscrite au Tableau de 'Ordre des d’administration

experts comptables de Paris sous le n° 143008010101 et Siége social :

rattachée a la Compagnie régionale des commissaires aux Tour EQHO

comptes de Versailles et du Centre. 2 avenue Gambetta

Société frangaise membre du réseau KPMG constitué de CS 60055

cabinets indépendants affiliés @ KPMG International Limited, 92066 Paris La Défense Cedex
une société de droit anglais ( private company limited by Capital social : 5497 100 €

guarantee ). 775 726 417 RCS Nanterre



KPMG SA

5 avenue de Dubna

BP 60260

14209 Hérouville St Clair

Inevi Promotion S.A.S.
2 Rue Martin Luther King - 14280 SAINT CONTEST

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 octobre 2024

A la collectivité des associés de la société Inevi Promotion SAS,
Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par la collectivité des associés, nous avons
effectué I'audit des comptes annuels de la société Inevi Promotion SAS relatifs a I'exercice clos le
31 octobre 2024, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiere et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I'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
"Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'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 novembre 2023 a la date d’émission de notre rapport.

KPMG S.A,, société d’expertise comptable et de Société anonyme a conseil
commissaires aux comptes inscrite au Tableau de 'Ordre des d’administration

experts comptables de Paris sous le n° 143008010101 et Siége social :

rattachée a la Compagnie régionale des commissaires aux Tour EQHO

comptes de Versailles et du Centre. 2 avenue Gambetta

Société frangaise membre du réseau KPMG constitué de CS 60055

cabinets indépendants affiliés @ KPMG International Limited, 92066 Paris La Défense Cedex
une société de droit anglais ( private company limited by Capital social : 5497 100 €

guarantee ). 775 726 417 RCS Nanterre



KPMG

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 du code de commerce relatives a
la justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations les plus importantes
auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére
approprié des principes comptables appliqués et sur la présentation d’ensemble des comptes .

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 éléments de ces comptes annuels pris isolément.

Vérifications 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 a 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 financiere 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 a l'article D.441-6 du code de commerce.

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 fidéle conformément
aux régles et principes comptables francgais ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessaire a 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
société 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 été arrétés par le Président.

Responsabilités du commissaire 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 I'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 I'on peut raisonnablement
s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Inevi Promotion SAS
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 octobre 2024 3



Comme précisé par l'article L.821-55 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

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 :

o 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 a ces risques, et recueille des éléments 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 ;

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

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

o il apprécie le caractere approprié de I'application par la direction de la convention comptable
de continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une
incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre
en cause la capacité de la société a 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 mettre en cause la continuité
d'exploitation. S'il conclut a I'existence 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 ;

o il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image
fidele.

Hérouville St Clair, le 14 avril 2025
KPMG SA

14/04/2005 15:41

Signé par Thierry Champion

Thierry CHAMPION

Associé

Inevi Promotion SAS
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 octobre 2024 4



BILAN ACTIF

Désignation de 'entreprise : Partélios Immobilier

durée de ['exercice 1 12 mois

N

N-1

Brut

Amortissements
provisions

Net
31/10/2024

31/10/2023

Capital souscrit non appelé ()

Actif immobilisé

Frais d'établissement

frals de développement

Concessions, brevets et droits similalres

Fonds commercial

Autres immabilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations
incorporelies

Terrains

Constructions

Installations techniguies, matériel et outillage
industriels

Autres immobilisations corporelles

627

627

Immobilisations en cours

Avances et acomptes

Immobilisations financiéres}Immobilisations corporelles] Immobilisations incorporeiles

|participations dvaludes selon fa méthode de mise en
aquivalence

Autres patticipations

4 501 825

4 501 825

4 502 625

Créances rattachées a des participations

529 563

529 563

649 659

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immaobilations financiéres

77 500

TOTAL (IL)

5032015

627

5031388

5229784

Actif circulant

Stocks

Matigres premiéres, approvisionnements

15

15

64

IEn cours de production de biens

1979 146

1979 146

3031014

IEn caurs de production de services

Produits intermédiaires et finls

1258 740

13 682

1245 058

2240514

Marchandises

Avances el acompies versés sur commandes

500

500

500

Créances

Clients et comptes rattachés

4142

4142

282 159

Autres créances

66 299

66 299

261 089

Capital souscrit et appelé, non versé

Divers

Valeurs mobilieres de placement
(dont actions propres )

Disponibilités

830 828

830 828

811279

Compte de régularisation

Charges constatées d'avance

963

963

1579

TOTAL (I11)

4140 632

13 682

4126 950

6 628 200

Frais d'émission d'emprunt & étaler ()

Primes de remb. des obligations (L)]

Ecarts de conversion actif (Vi)

TOTAL GENERAL (I & VI)

9172 648

14 309

g 158 339

11 857 984
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BILAN PASSIF

Désignation de l'entreprise : Partelios Immobilier

N N-1
31/10/2024 1 31/10/2023
Capital sacial ou individuel (dont versé 1 080 000 €) 1080000 1080 000
Primes d'émission, de fusicn, d'apport 297 000 297 400}
IEcarts de réévaluation (dont écart d'équivalence 3
Réserve légale 1 6G0 1600
0 Réserves statutaires ou contractuelies 126 246 126 246
& Ré » » Dont réserve spéciale des provisions pour fluctuation
g éserves réglementées des cours
e A H = )
=) Autres réserves D9nF réserve r(lelatwe‘a I'achat d'ceuvres
= originales d'artistes vivants
[a N
& |report & nouveau -10 987 -394 812
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte) 288 239 383 825
Subventions d'Investissement
Provisions réglementées
TOTAL (X} 1782098 1 423 859
§ 0 Produit des émissions de titres participatifs
2 5 [Avances conditionnées
g o
5o
) TOTAL (I} 0 0
g %— §1 Provisions polr risques 10 173
g B E Provisions pour charges
g 5>
~ge TOTAL (11I) 10173 0
[Emprunts cbligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 3582704 4 454 778
- Emprunts et dettes financiéres divers (Dont emprunts participatifs ) 3398 802 3 340 256
jYuj
E Avances et acomptes recus sur coramandes en cours 3845 5337
e Pettes fournisseurs et comptes rattachés 244 059 251 401
Dettes fiscales et sociales 93174 46 709
[Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes 42 904 14 106
Compte
P Praduits constatés d'avance
regul. 579 2 251 540
TOTAL (IV) 7 366 068 10 364 126
Ecarts de conversion passif )
TOTAL GENERAL (I a V) 9 158 339 11 857 984




COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE

Désignation de Fentreprise : Partélios Immaobilier

N N-1
31/10/2024 | 31/10/2023
Ventes de marchandises
CZ) biens 5 665 814G 3066 983
E ﬂ%ducﬁfm vendue { services 99 761 35413
S |chitfres daffaires nets 5765 571 3102 396
& |production stockée -2 325 703 1683 288
‘E Production imrmobitisée
= |subventions d'exploitation 345
% Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 292 061
Autres produits
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION (1) 3732274 4 785 684
Achats de marchandises (y compris droits de douane)
Variation de steck (marchandises)
Achats de matidres premigres et autres approvisionnements (y compris droits de douane) 2999 967 3915924
5 Variation de stock (matigres premiéres et approvisionnements) 49 39
£ Jautres achats et charges externes 152 908 57 187
E Impdts, taxes et versements assimilés 5521 2 205
% Salaires et traitements
S |Charges sociates
§ - Dotations aux amortissements
% g ‘:% Sur immobilisations { Dolations aux provisions
B .g_ Sur actif circulant : dotations aux provisions 13 682 292 061
€3 .
o |Pour risques et charges : dotations aux provisions 10 173
Autres charges
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOYTATION (II} 3182 300 4 267 417
1 - RESULTAT D'EXPLOITATION (I - II} 549 974 518 268
§ 5 ‘Bénéﬁce attribué ou perte transferée (1II)
£5E
E;L § |Perte supportée ou bénéfice transféré {1V)
o |Produits financiers de participations 39738 39 446
% IProdui%s des autres valeurs mobiliéres et créances de I'actif immobilisé
g futres intéréts et produits assimilés
E Reprises sur provisions et transferts de charges 125 715 82434
% Différences positives de change
2 Produits nets sur cessions de valeurs mebiliéres de placemant
. TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS (V) 165 457 121 880
ﬁ Dotations financiéres aux amortissements et provisions
B {intéréts et charges assimilées 333 786 254 501
g Différences négatives de change
% Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
%
5 TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (VI) 333 786 254 901
2 - RESULTAT FENANCIER (V - VI) -168 329 -133 021
3 - RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I - IT + III - IV 4 V - VI) 381 645 385 247
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| COMPTE DE RESULTAT DE L'EXERCICE

Désignation de I'entreprise : Partélios Immobilier

N N-1
31/10/2024 | 31/10/2023
E Produits exceptionnels sur opérations de gestion 2 456 i
0=
E 2 Produits exceptionnels sur opérations en capital
:DD O
g E Reprises sur provisions et transferts de charges
[
7]
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS (VII) 2456 1
g Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 4 666 1423
vy Wi
s Charges exceptionnelles sur opérations en capital
=2 Q
% E JDotations exceptionnelles aux amortissements et provisions
L
g
@ TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES (VIII) 4 666 1423
4 - RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII - VIII) -2 209 ~1422
Participation des salariés aux résultats de l'entreprise (1X)
Empéts sur les bénéfices x) 91 196
TOTAL DES PRODUITS (I + III + V + VII) 3900 187 4 907 566
TOTAL DES CHARGES (I + IV + VI 4 VIII + IX +X) 3611947 4523741
5 - BENEFICE OU PERTE (total des produits - total des charges) 288 239 383 825




l-Portélios:

.
< A’K"‘ar
= 2T
- :-':‘:

ANNEXE SIMPLIFIEE

Siége social :
2, Rue Martin Luther King
14 280 SAINT-CONTEST

EXERCICE DU 1°" NOVEMBRE 2023 AU 31 OCTOBRE 2024

Total du bilan 9 158 339 €

Résultat net (bénéfice) 288 239 €
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1. FAITS MAJEURS DE L'EXERCICE et EVENEMENTS POST-CLOTURE
1.1 Faits majeurs de Fexercice

Le 12 décembre 2023, la société Partélios Immobilier a été agréée en qualité de membre de Partélios
GIE a effet rétroactif du 1% janvier 2023.

Par ailleurs, l'assemblée genérale extraordinaire du 18 octobre 2024 de Partélios Immobilier a décidé la
modification de la dénomination de la société, qui sappelle « INEVI PROMOTION » & compter du 1%
novembre 2024, Ses statuts ont été modifiés en conséquence.

1.2  Evénements post-cloture

Les projets portés par les SCCV Le Birdie et Eterville Route d’Aunay n'aboutissant pas, elles devraient
étre liquidées sur I'exercice 2024-2025. Partélios Immobilier a intégré chaque année les quotes-parts
de résultats des deux SCCV a due proportion de sa participation dans leur capital.

La dénomination sociale de la société est INEVI Promotion a compter du 1¢" novembre 2024,

2. PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

- Les comptes ont été établis conformément aux dispositions du Code de Commerce et du Plan
Comptable Géneéral (PCG) (Réglement ANC 2014-03).

- La société Partélios Immobilier est consolidée dans les comptes du Groupe Arcade-Vyv selon la
méthode de la mise en équivalence.

3. COMPLEMENTS D'INFORMATIONS RELATIFS AU BILAN ET COMPTE DE RESULTAT
3.1 BILAN
3.1.1 Immobilisations — amortissements

= Immobilisations corporelles : Les immobilisations sont totalement amorties.

» Immobilisations financiéres :

- Voir détail § 5 Tableau des filiales et participations.

- Tableau des mouvements de t'exercice :

€

A Nouveau | Augmentation | Diminution Solde au
01/11/2023 31/10/2024
Participations 4 502 625 800 4 501 825
Créances rattachées aux participations 642 261 36 570 159 B34 518 997
Intéréts courus participation 7 398 10 566 7 398 10 566
Autres immobilisations financiéres 77 500 77 500 0
Total 5229784 47 136 245532 5031 388




Les créances rattachées aux participations sont des apports en comptes courants réalisés auprés de
filiales.

3.1.2 Stocks

Les stocks sont constituds des coiits liés aux différentes opérations de promotion immobiliére a des fins
de revente : acquisition fonciére, travaux, frais d'études, frais annexes, frais financiers et honoraires de
commercialisation,

Lorsque le prix de vente est inférieur au colit de revient, une provision pour dépréciation de stocks est
constatée. Au 31/10/2024, sont constatées une reprise de provision pour stocks de 292 K& et une
dotation de 14 K€,

3.1.3 Créances et dettes
= les créances de V'actif circulant sont toutes a échéance de moins d'un an.
»  Les dettes au 31/10/2024 comprennent notamment :
- Des apports en comptes courants réalisés par des associés de Partélios Immobilier

- Des financements bancaires sous forme d’emprunts et d'ouvertures de crédit (sur les opérations
immobiliéres).

Cf état n°2057 de la liasse fiscale joint : échéance des créances et des dettes.

3.1.4 Capitaux propres

Mouvements des capitaux propres

€
A Nouveau Augmentation Diminution Solde au

01/11/2023 31/10/2024
Capital social 1 080 000 1 080 000
Primes d'émission 297 000 297 000
Réserves légales 1 600 1 600
Réserves statutaires 126 246 126 246
Report a nouveau -394 812 383 825 -10 987
Résultat de I'exercice 383 825 95 585 288 239
Total 1 493 859 383 825 95 585 1782098

Au 31/10/2024, le capital social est divisé en 12 000 actions d'une valeur nominale unitaire de 90 €.
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3.1.5 Provisions pour risques et charges

Au 31/106/2024, une provision pour risques et charges de 10 KE a été constituée.

3.2 COMPTE DE RESULTAT
3.2.1 Chiffre d’affaires
Le chiffre d'affaires (5 766 KE€) comprend :
- Le produit des ventes de logements neufs actées (VEFA — PSLA) pour 5 666 KE,

- Le produit des loyers des logements PSLA (période de location préalablement a la vente) pour
100 K€,

3.2.2 Achats et production stockée

Les achats stockés sont les dépenses liées aux opérations de promotion immobiliére pour 3 000 K€
(terrains, frais d'études, travaux, frais financiers, honoraires de commercialisation...).

Comptablement, les frais financiers sont neutralisés dans le résultat financier par les transferts de
charges et intégrés aux colits de production,

3.2.3 Autres achats et charges externes

Au 31/10/2024, le montant des charges refacturées par Partélios GIE représente 81 K€ au titre des
prestations des pdles supports, prestations informatiques et prestations diverses {cf.1.1).

Par aifleurs, un contrat de service a été signé pour un montant de 10 K€ avec Partélios Immabilier,
portant sur les prestations d'assistance technique pour les opérations immobiliéres.

3.2.4 Dotations et reprises d’exploitation

A Nouveau Dotation Reprise Solde au
01/11/2023 31/10/2024
Provision sur actif circulant 292 061 13682 292 061 13 682
Provision pour fisques et charges 10 173 10173
Total 292 061 23 855 292 061 23 855

Cf.3.1.2 pour les détails relatifs a la provision sur actif circulant.

Cf.3.1.5 pour les détails relatifs a la provision pour risques et charges.



3.2.5 Résultat financier

Les charges financiéres (334 K€) sont :

- Les intéréts des avances en comptes courants (cf, 4.2) et intéréts d’emprunt.

- Les pertes rattachées & des participations (cf. 4.2).

24

- Les intéréts des ouvertures de crédit accordées pour financer des opérafions de promotion
immobiliére. Comptablement, les frais financiers sont neutralisés dans le résuitat financier par
un transfert de charges (126 K€) et ils sont intégrés aux colits de production.

Les produits financiers (40 KE) sont les intéréts sur avances en comptes courants consenties aux filiales

(cf. 4.2).

4. ENTREPRISES LIEES

4.1 BILAN

SCCV Le
Birdie

Partelios
GIE

Terranéa

Groupe Ar-
cade-Vyv

Partélios
Ingénierie

Citizim

BG
Promotion

Immobilisations financiéres
Participations

Créances rattachées a des participa-
tions

Intéréts courus s/créances liées a des
participations

Créances
Fournisseurs-autres avoirs
Associés s/comptes courants
Charges constatées d'avance

Dettes

Associés s/comptes courants blogués

Intéréts courus sfcomptes courants-as-
sociés bloqués

Fournisseurs

Factures non parvenues

Associés s/comptes courants

Intéréts courus sfcomptes courants-as-
sociés

Charges a payer

1200
10 523

§ 018

963

27 703

500 625
508 474

2 548

20

1032 326

23 291

1775 487

66 763

500 935

12 000

15 581

31 826
48 725

4 000 000
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4.2 COMPTE DE RESULTAT
€
. - Groupe .
SCCV Le | SCCV | Partélios .| Partelios s Partélios
Birdie |Eterville| GIE | 1©73M€@ | fhyest, | CHZM Ar\cje;se- Ingénierie
Charges
Honoraires commercialisation 101 458
Primes assurances 100
Cotisation 20
Refacturation poles supports 54 552
Befacturgtlon prestations 4213
informatiques
R_efacturatlon prestations 32 304 10 000
diverses
Intéréts s/comptes courants 79 182 29261
Interelts sfcomptes courants 27 303
bloques
Pert_es. créances lices a des 397 194
participations
Autres charges 1664
Produits
Produits financiers 10 621 29117
Autres produits 1008
5. TABLEAU DES FILIALES ET PARTICIPATIONS
€
Préts et Divi-
, avances Montant dendes
Re- Quote Valeur consen- des Chiffre encais-
Date serves art de d'inven- tis par cautions d'affaires Résulkat b5 au
Societés d'arrété de | Capital et Itj:apital taire des Ig - avals de net de COUrS
comptes report 8 détenue {Eitres Sociéte fournis Fexarcice l'exercice de
nouveau detenus par la .
et non Socibté I'exer-
remb, cice
SCCV Le Birdie |[31/12/2023 2 400 o] 50.00% 1200 10523 0 0 -795 0
SAS Terranéa 30/09/2024 1162 5001 -24 759 18.16% 500 625 508474 1312500 1751 080 164 661 ¢
BG Promotion 31/12/2023 3950 1570257 48.99% 4 000 000 0 291550] 1104 303| -164 689 ]
4 501 825 4]




6.

ENGAGEMENTS HORS BILAN

» La société Partélios Immobilier a regu des accords bancaires pour les ouvertures de crédit au
titre du financement des opérations de promotion immobiliére en cours. Les ouvertures de crédit
sont :

A partir du 17/03/2022, un accord de 630 KE sur 36 mois,
A partir du 17/03/2022, un accord de 930 KE sur 36 mois,
A partir du 17/03/2022, un accord de 680 K€ sur 36 mais,
A partir du 14/12/2023, un accord de 2 800 K€ sur 36 mois.

La promesse d'affectation hypothécaire est accordée en garantie de ces financements,

= La société a souscrit fe 4/10/2022 un emprunt dont le solde est de 1 803 K€ au 31/10/2024.
L ‘association Partélios Investissement, actionnaire de Partélios Immabilier s'est portée caution
solidaire de cette derniére.

» La SAS Partélios Immobilier s'est portée caution solidaire avec Ja société Sedelka a hauteur de
35 %, en garanties d'ouvertures de crédit et GFA accordées & sa filiale Terranéa pour la
réalisation d’opérations d'aménagement :

Compte courant de la société : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de
crédit de 500 KE,

Opération de Sannerville : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de crédit
de 300 K€ et de 1 600 K€,

Opération d'Hermanville : caution solidaire & hauteur de 35 % pour une ouverture de crédit
de 1 050 KE et une GFA de 370 K€,

Opération de Potigny : une GFA de 230 K€,

Opération d'Esquay Notre Dame : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture
de crédit de 750 KE, une GFA Tranche 1 de 250 K&, une GFA de 950 K€ pour les tranches
2et3,

Opération de Saint-André : caution solidaire a hauteur de 35 % pour une ouverture de
crédit de 1 500 KE.

» La SAS Partélios Immobilier s'est portée caution a hauteur de 49 % en garantie d'un emprunt
. de 595 K€ souscrit par sa filiale la SAS BG Promotion.
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Beests et 1 HNR
Cepyeg D Sann Do eopermart

ETAT DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES BETTES A LA CLOTURE DE L'EXERCICE * N°® 2057
Zosmpiny teire far i 834
4.€c RESEE T
Démgnanon de Venteepnise PARTELIOS IMMOBILIER Néant: ] NON
. . . Montant brut Al an sy plus A plus d'un an
CADRE A ETAT DES CREANCES , 3 iy .
o 4 |Crénnces itoches & des pasticipations UL 528 563 | um UN 529 563
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