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EXTRAIT DU PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS DE
L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE
DU 31 OCTOBRE 2025

Proposition de la résolution d'affectation du résultat de 1'exercice clos le 31 décembre
2024

DEUXIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale décide d'affecter la perte de 'exercice clos le 31 décembre 2024 s'élevant
a-3536 816 euros de la maniere suivante :

Origine :

Perte de l'exercice : - 3536 816 euros
Affectation :

En totalité au compte « Report a nouveau » -3536 816 euros

S'élevant ainsi a - 14 264 165 euros apreés affectation.
L'Assemblée Générale constate que les résultats de 1'exercice ne permettent pas de reconstituer
les capitaux propres de la Société, lesquels demeurent en conséquence inférieurs a la moitié du

capital social.

Conformément a la loi, I'Assemblée Générale prend acte qu'aucune distribution de dividende n'a
été effectuée au titre des trois derniers exercices.

Vote de I'Assemblée Générale Ordinaire Annuelle du 31 octobre 2025

Cette résolution est adoptée a I'unanimité des voix des associés.

Certifié conforme

La Société Keys REIM

Présidente
Représentée par son président Monsieur Pierre MATTEI



SAS KEYS OBLIGATIONS

W\ " CERTIFIE CONFORME
“@ ALORIGINAL

Capital souscrit non appelé

Bilan actif

Exercice clos au 31/12/2024

Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement

Frais de recherche et de développement

Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & val.similaires
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations corporelles en cours
Avances et acomptes
Immobilisations financieres (2)
Participations (mise en équivalence)
Autres participations

Créances rattachées aux participations
Autres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financieres
TOTAL ACTIF IMMOBILISE

Stocks et en-cours

790
1419 042
4373327

5793 159

40
30 344
4373 327

4403711

750
1388 698

1389 448

1140
2189 868
3147 062

5338071

Matiéres premiéres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)

Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes
Créances (3)

Clients et comptes rattachés

Frais d'émission d'emprunt a étaler
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

(1) Dont droit au bail
(2) Dont & moins d'un an (brut)
(3) Dont a plus d'un an (brut)

Autres créances 1605 1605 14 960
Capital souscrit et appelé, non versé

Divers

Valeurs mobilieres de placement

Disponibilités 9814 9814 4621 860
Charges constatées d'avance (3)

TOTAL ACTIF CIRCULANT 11 419 11 419 4 636 820

2189 868

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Bilan passif

Exercice clos au 31/12/2024

Capital

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

Ecart de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles

Réserves réglementées

Autres réserves

Report a nouveau

RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte)

1500

150

-10 727 349
-3 536 816

1500

150

-9.335 479
-1 391870

Subventions d'investissement
Provisions réglementées
TOTAL CAPITAUX PROPRES

-14 262 515

-10 725 699

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
TOTAL AUTRES FONDS PROPRES

Provisions pour risques
Provisions pour charges
TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit (2)
Emprunts et dettes financiéres diverses (3)

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

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Produits constatés d'avance

TOTAL DETTES

15612 506

22 016

19 857

8 962
40

15 663 381

225 146

225 146

20 125 466
300 627
34111
8962

440

5838

20 475 444

Ecarts de conversion passif

(1) Dont a plus d'un an (a)
(1) Dont & moins d'un an (a)
(2) Dont concours bancaires et soldes créditeurs de banque
(3) Dont emprunts participatifs
(a) A I'exception des avances et acomptes regus sur commandes en cours

15663 381

20 475 444

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Compte de résultat

Ventes de marchandises

Production vendue (biens)
Production vendue (services)

Production stockée

Production immobilisée

Subventions d'exploitation

Reprises sur provisions (et amortissements), transferts de charges
Autres produits

Achats de marchandises

Variations de stock

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variations de stock

Autres achats et charges externes (a)

Impdts, taxes et versements assimilés

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements et dépréciations :

- Sur immobilisations : dotations aux amortissements
- Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

- Sur actif circulant : dotations aux dépréciations

- Pour risques et charges : dotations aux provisions
Autres charges

Exercice clos au 31/12/2024

5838

57 606
470

16 373

110 566

20

De participation (3)

D'autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur provisions et dépréciations et transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
Intéréts et charges assimilées (4)
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

RSM

489 441

1987 266

4403711
1785721

Mission de présentation des comptes annuels / Voir attestation de I'expert comptable

46 875
535 406

207 510
1874 508




SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Compte de résultat (suite)

Produits exceptionnels
Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital 470 810
Reprises sur provisions et dépréciation et transferts de charges

Charges exceptionnelles
Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital 470 810
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions

Participation des salariés aux résultats (IX)
Impots sur les bénéfices (X)

(a) Y compris :

- Redevances de crédit-bail mobilier

- Redevances de crédit-bail immobilier

(1) Dont produits afférents & des exercices antérieurs
(2) Dont charges afférentes a des exercices antérieurs
(3) Dont produits concernant les entités liées

(4) Dont intéréts concernant les entités liées 87 390 1874 508

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Régles et méthodes comptables

Désignation de la société : SAS KEYS OBLIGATIONS

Annexe au bilan avant répartition de I'exercice clos le 31/12/2024, dont le total est de 1 400 866 euros
et au compte de résultat de I'exercice, présenté sous forme de liste, dégageant une perte de 3 536 816 euros.

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2024 au 31/12/2024.
Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

Ces comptes annuels ont été arrétés le 18/09/2025 par les dirigeants de I'entreprise.

Regles générales

Les comptes annuels de I'exercice au 31/12/2024 ont été établis en conformité avec les dispositions du code de Commerce (articles
L123-12 a L123-28), du reglement ANC N° 2016-07 du 26/12/2016 et des réglements du Comité de la Réglementation Comptable
(CRC).

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

- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,

- indépendance des exercices.

- Continuité d'exploitation
et conformément aux reégles générales de présentation des comptes annuels.
Les regles et methodes comptables tiennent comptes de la continuité d'exploitation, jusqu'a la liquidation compléte du fonds Keys
Rendement qui devrait intervenir sur les prochains exercices

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

Participations et créances rattachées :

Les filiales de I'entité sont des sociétés ayant comme activité principale la promotion immobiliére. Dans le cadre du financement des
projets menés par ses filiales, la société a consenti des avances financiéres enregistrées en "créancesrattachées a des participations".

La valeur brute des titres de participation est constituée de leur colt d'acquisition hors frais accessoires. Les créances rattachées sont
enregistrées a leur valeur nominale.

A la cléture de I'exercice, les titres sont dépréciés par constitution d'une provision si I'analyse budgétaire du projet de promotion
immobiliére développé par la filiale fait apparaitre une perte a terminaison. Cette provision est déterminée sur la base de la perte a
terminaison proratisée a hauteur de la quote-part de détention.

Si le montant de la perte a terminaison est supérieur a la valeur des titres de participation, alors les créances rattachées sont dépréciées a
hauteur du solde de la perte a terminaison non prise en compte dans la dépréciation des titres de participation de la filiale

Autres titres immobilisés :

Les autres titres immobilisés correspondent a des obligations émises par des sociétés ayant comme activité principale la promotion
immobiliére.

La valeur brute de ces titres est constituée de leur co(t d'acquisition hors frais accessoire.

A la cléture de I'exercice, ces titres sont dépréciés si I'analyse budgétaire du projet de promotion immobiliére développé par la société,
ayant émis I'emprunt obligataire, fait apparaitre une perte a terminaison.

Disponibilités :

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Régles et méthodes comptables

Les liquidités disponibles en banque ou en caisse ont été évaluées pour leur valeur nominale.

Seules sont exprimées les informations significatives. Sauf mention, les montants sont exprimés en euros.

Créances

Les créances sont valorisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiquée lorsque la valeur d'inventaire est inférieure a la valeur
comptable.

Provisions

Toute obligation actuelle résultant d'un événement passé de I'entreprise a I'égard d'un tiers, susceptible d'étre estimée avec une fiabilité
suffisante, et couvrant des risques identifiés, fait I'objet d'une comptabilisation au titre de provision.

Frais d'émission des emprunts

Les frais d'émission des emprunts sont pris en compte immédiatement dans les charges de I'exercice.

Produits et charges exceptionnels

Les produits et charges exceptionnels tiennent compte des éléments qui ne sont pas liés a l'activité normale de I'entreprise.

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Faits caractéristiques

Autres éléments significatifs

1. Soutien financier :

La société SAS KEYS OBLIGATIONS a recu le soutien financier de ses actionnaires le FPS KEYS RENDEMENT 6 ANS et KEYS
RENDEMENT LIBERTE. A ce titre, ils s'engagent notamment a ne pas demander le remboursement des avances fianciéres actuellement
consenties en comptes courants, et a apporter le cas échéant la trésorerie nécessaire afin que la société puisse faire face a ses
engagements et poursuivre normalement son activité et ce jusqu'a la date de I'assemblée générale approvant les comptes de I'exercice
clos le 31 décembre 2025.

2. Mouvements des titres :

La société a vendu la totalité de ses parts dans 2 filiales. Il s'agit des titres la Rochelle cédés le 09/07/24 et des titres Tasigny cédés le
09/12/24.

3. Emprunts obligataires émis :

La société a des emprunts obligataires de 15.596K€. Un remboursement partiel de 3100K€ a été effectué au cours de I'exercice clos le
31.12.2024. Le solde restant d0 est de 15.596KE.

Ces emprunts obligataires étaient a échéance 31.12.2022. lIs ont été prorogés le 28.07.2022 jusqu'au 31.12.2023 avec une possibilité de
prorogation d'un an supplémentaire. Une seconde prorogation de la durée de vie du fonds FPS KEYS RENDEMENT LIBERTE jusqu'au
31.12.2024 a été notifiée aux investisseurs le 10.03.2023.

Une troisieme prorogation a été notifié jusqu'au 31.12.2025.

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Actif immobilisé

Tableau des immobilisations

- Frais d'établissement et de développement
- Fonds commercial
- Autres postes d'immobilisations incorporelles

- Terrains

- Constructions sur sol propre

- Constructions sur sol d'autrui

- Installations générales, agencements et
aménagements des constructions

- Installations techniques, matériel et outillage
industriels

- Installations générales, agencements
aménagements divers

- Matériel de transport

- Matériel de bureau et informatique, mobilier

- Emballages récupérables et divers

- Immobilisations corporelles en cours

- Avances et acomptes

- Participations évaluées par mise en

équivalence
- Autres participations 2191128 771297 1419832
- Autres titres immobilisés 4909 062 535 735 4373 327

- Préts et autres immobilisations financiéres

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Les flux s'analysent comme suit :

Notes sur le bilan

Exercice clos au 31/12/2024

Ventilation des augmentations

Virements de poste a poste
Virements de I'actif circulant
Acquisitions

Apports

Créations

Réévaluations

Ventilation des diminutions
Virements de poste a poste
Virements vers l'actif circulant
Cessions

Scissions

Mises hors service

1307 032 1307032

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Immobilisations financiéres

Liste des filiales et participations

Renseignements détaillés sur chaque titre

Notes sur le bilan

Exercice clos au 31/12/2024

- Filiales
(détenues a + 50 %)

- Participations
(détenues entre 10 et 50% )

SCI LES FORGES 44000 NANTES
SCI VILLAS ONTINES 33000 BORDEAUX
SCI VALLON 64200 BIARRITZ

1000
200
2000

-72 135
-114 399
79 141

35,00
20,00
20,00

-73 135
-114 599
79 141

Renseignements globaux sur toutes les filiales

- Filiales
(détenues a + 50 %)

- Participations
(détenues entre 10 et 50% )

- Autres filiales francaises
- Autres filiales étrangeéres
- Autres participations francaises
- Autres participations étrangeres

790

750

1419042

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Actif circulant

Etat des créances

Le total des créances a la cloture de I'exercice s'éleve a 1 420 647 euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit :

Créances de l'actif immobilisé :
Créances rattachées a des participations 1419 042 1419 042
Préts

Autres

Créances de |'actif circulant :
Créances Clients et Comptes rattachés
Autres 1605 1605
Capital souscrit - appelé, non versé
Charges constatées d'avance

Préts accordés en cours d'exercice
Préts récupérés en cours d'exercice

Produits a recevoir

INTERETS COURUS/OBLIGATIONS SECAM

INTERETS COURUS/OBLIGATIONS BIRD

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Dépréciation des actifs

Les flux s'analysent comme suit :

Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Immobilisations financieres 1762 120 4403711 1762 120 4403711
Stocks

Créances et Valeurs mobiliéres

Répartition des dotations et reprises :

Exploitation
Financieres 4403 711 1762120
Exceptionnelles

Capitaux propres

Composition du capital social

Capital social d'un montant de 1 500,00 euros décomposé en 1 500 titres d'une valeur nominale de 1,00 euros.

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Provisions

Notes sur le bilan

Exercice clos au 31/12/2024

Tableau des provisions

Litiges

Garanties données aux clients
Pertes sur marchés a terme
Amendes et pénalités

Pertes de change

Pensions et obligations similaires
Pour impbts

Renouvellement des immobilisations
Gros entretien et grandes révisions
Charges sociales et fiscales

sur congés a payer

Autres provisions pour risques

et charges

Répartition des dotations et des
reprises de l'exercice :

225 146

225 146

Exploitation
Financieres
Exceptionnelles

225 146

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Dettes

Notes sur le bilan

Exercice clos au 31/12/2024

Etat des dettes

Le total des dettes a la cléture de I'exercice s'éleve a 15 663 381 euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit :

Emprunts obligataires convertibles (*)
Autres emprunts obligataires (*)
Emprunts (*) et dettes aupres des
établissements de crédit dont :

- alanaumaximum a l'origine

- aplusde 1 an alorigine

Emprunts et dettes financiéres divers (*) (**)
Dettes fournisseurs et comptes
rattachés

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes
rattachés

Autres dettes (**)

Produits constatés d'avance

(*) Emprunts souscrits en cours d'exercice
(*) Emprunts remboursés sur I'exercice
(**) Dont envers les associés

15 612 506

22016

19 857
8 962

3100 000

15 612 506

22016

19 857
8 962

Charges a payer

FOURNISSEURS-FACTURES NON PARVENUE

INTERETS COURUS EO KR6
INTERETS COURUS EO KRL

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le compte de résultat

Charges et produits d'exploitation et financiers

Résultat financier

Produits financiers de participation 46 875
Produits des autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé 489 441 535 406
Autres intéréts et produits assimilés

Reprises sur provisions et transferts de charge 1987 266

Différences positives de change
Produits nets sur cession de valeurs mobilieres de placement

Dotations financiéres aux amortissements et provisions 4403711 207 510
Intéréts et charges assimilées 1785721 1874508
Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement

Charges et Produits exceptionnels

Résultat exceptionnel

Résultat exceptionnel

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital 470 810
Reprises sur provisions et transferts de charge

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 470 810
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le compte de résultat

Opérations de l'exercice

Valeurs comptables des éléments d'actif cédés

Produits des cessions d'éléments d'actif

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Autres informations

Engagements financiers

Engagements donnés

Effets escomptés non échus

Avals et cautions

Engagements en matiere de pensions
Engagements de crédit-bail mobilier
Engagements de crédit-bail immobilier

Autres engagements donnés

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles

Engagements regus

Plafonds des découverts autorisés

Avals et cautions

Autres engagements regus

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles

RSM
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KEYS OBLIGATIONS

Siége social : 24, rue des Capucines - 75002 PARIS
SAS au capital de 1.500 Euros

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2024
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VDL AUDIT

KEYS OBLIGATIONS, SAS
Exercice clos le 31 décembre 2024

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS
Aux associés,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée générale, nous avons
effectué 'audit des comptes annuels de la société KEYS OBLIGATIONS relatifs a I'exercice clos le
31 décembre 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 sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé
ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de l'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 '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 1* janvier 2024 a la date d’émission de notre rapport.
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Observation

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point suivant
exposé dans la note « Régles générales » de l'annexe des comptes annuels concernant la continuité
d’exploitation de la société.

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 portons a votre connaissance les appréciations suivantes
qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour l'audit des comptes
annuels de I'exercice.

La note "Régles et méthodes comptables" de I'annexe expose les régles et méthodes comptables
relatives aux participations et créances rattachées et aux autres titres immobilisés. Dans le cadre
de notre appréciation des principes comptables suivis par votre société, nous avons procédé a
I'appréciation de 'approche retenue par votre société sur |'estimation de la valeur d’inventaire des
immobilisations financiéres détenues. Ces postes sont évalués selon les modalités décrites dans les
paragraphes « Participation et créances rattachées » et « Autres titres immobilisés » de I'annexe.

Nous avons procédé a 'appréciation de la méthode retenue par la société, décrite dans chacune des
notes de 'annexe précitées, et a la mise en ceuvre de tests pour nous assurer de sa correcte application.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'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 Iégaux 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 adressés aux associés sur la situation financiére et les comptes annuels.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations relatives aux délais de paiement,
prévues a 'article D.441-6 du Code de Commerce, sont mentionnées de fagcon incompléte dans le
rapport de gestion. En conséquence, nous ne pouvons attester de leur sincérité et de leur
concordance avec les comptes annuels.

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

Y

Il appartient a la Direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle
conformément aux régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contréle
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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 |’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 de la société.

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 lon 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.

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 recueilie 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 ;

¢ 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
I'efficacité du contréle interne ;

o 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 ;

o il apprécie le caractére 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
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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;

e 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.

Fait & Paris, le 17 octobre 2025

Le Commissaire aux comptes
S.A.S. VDL AUDIT

o

P

Olivier PRADES




SAS KEYS OBLIGATIONS

Capital souscrit non appelé

Bilan actif

Exercice clos au 31/12/2024

' Immobilisations incorporelles

Frais d'établissement ‘

Frais de recherche et de développement

Concessions, brvts, licences, logiciels, drts & val.similaires
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles

Immobilisations corporelles en cours

Avances et acomptes

Immobilisations financiéres (2)

Participations (mise en équivalence)

Autres participations

Créances rattachées aux participations

Adutres titres immobilisés

Préts

Autres immobilisations financiéres

TOTAL ACTIF IMMOBILISE

Stocks et en-cours

Matiéres premiéres et autres approvisionnements
En-cours de production (biens et services)

Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Avances et acomptes versés sur commandes

Créances (3)

' Clients et comptes rattachés
Autres créances
Capital souscrit et appelé, non versé
[ Valeurs mobiliéres de placement
Disponibilités
| Charges constatées d'avance (3)
TOTAL ACTIF CIRCULANT
Frais d'émission d'emprunt & étaler
Primes de remboursement des obligations
Ecarts de conversion actif

(1) Dont dreit au bail
(2) Dont a moins d'un an (brut)
{2) Dont & plus d'un an (brut)

RSM

790
1419 042
4373 327

5793 159

1605

9814

11 419

40
30 344
4 373 327

4403 711

750
1388 698

1389 448

1605
[
[

9814

11419

[

1140
2189 868
3 147 062

5338 071

14 960

4 621 860

|
4636 820

2189 BSBj



SAS KEYS OBLIGATIONS

Bilan passif

Capital

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

Ecart de réévaluation

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles

Réserves réglementées

Autres réserves

Report a nouveau

RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte)

Subventions d'investissement S
' Provisions réglementées
| TOTAL CAPITAUX PROPRES

Produits des émissions de titres participatifs

Avances conditionnées
TOTAL AUTRES FONDS PROPRE_S

Provisions pour risques
Provisions pour charges
i TOTAL PROVISI_O[JS_ PO_UR RISQUES ET CHARGES

T

Emprunts obligataires convertibles

Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit (2)
Emprunts et dettes financiéres diverses (3)

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

Dettes fiscales et sociales

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Autres dettes

Produits constatés d'avance

TOTAL DETTES

Ecarts de conversion passif

(1) Dont & plus d'un an (a)
(1) Dont & moins d'un an (a)
(2) Dont concours bancaires et soldes créditeurs de banque
(3) Dont emprunts participatifs
(a) A I'exception des avances et acomptes regus sur commandes en cours

RSM

Exercice clos au 31/12/2024

150 150

-10 727 349 -9 335479
3536816 1391870

|
-14 262 515 -10 725 699
|

15 612 506 20 125 466
22 016| 300 627
| 19 857 34 111
| 8 962 8 962
| 40 440
5838
|
15 663 381| 20 475 444‘

15 663 381 20 475 444




SAS KEYS OBLIGATIONS

Compte de résultat

Ventes de marchandises

Production vendue (biens)
Production vendue (services)

Production stockée
| Production immebilisée
Subventions d'exploitation
Reprises sur provisions (et amortissements), transferts de charges
Autres produits

Achats de marchandises

Variations de stock

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variations de stock

Autres achats et charges externes (a)

Impdts, taxes et versements assimilés

Salaires et traitements

Charges sociales

Dotations aux amortissements et dépréciations :

- Sur immobilisations : dotations aux amortissements
- Sur immobilisations : dotations aux dépréciations

- Sur actif circulant : dotations aux dépréciations

- Pour risques et charges : dotations aux provisions
Autres charges

Exercice clos au 31/12/2024

5838

57 606
470

16 373

110 566

20‘

De participation (3)

D'autres valeurs mobiligres et créances de I'actif immobilisé (3)
Autres intéréts et produits assimilés (3)

Reprises sur provisions et dépréciations et transferts de charges
Différences positives de change

Produits nets sur cessions de valeurs mobilieres de placement

489 441

1987 266

46 875
535 406

Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions
Intéréts et charges assimilées (4)
Différences négatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

RSM

4403 711
1785721

207 510
1874 508




SAS KEYS OBLIGATIONS

Compte de résultat (suite)

Produits exceptionnels
Sur opérations_ de gestion
Sur opérations en capital
Reprises sur provisions et dépréciation et transferts de charges

Charges exceptionnelles
Sur opérations de gesﬁon
Sur opérations en capital
. Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions

Participation des salariés aux résultats (IX)
Impédts sur les bénéfices (X)

(a) Y compris :

- Redevances de crédit-bail mobilier

- Redevances de crédit-bail immobilier

(1) Dont produits afférents & des exercices antérieurs
(2) Dont charges afférentes a des exercices antérieurs
(3) Dont produits concernant les entités liées

(4) Dont intéréts concemant les entités liées

RSM

Exercice clos au 31/12/2024

470

470

—_

87 380

810

1874 508



SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Désignation de la société : SAS KEYS OBLIGATIONS

Annexe au bilan avant répartition de 'exercice clos ie 31/12/2024, dont le total est de 1 400 866 euros
et au compte de résultat de I'exercice, présenté sous forme de liste, dégageant une perte de 3 536 816 euros.

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2024 au 31/12/2024.
Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

Ces comptes annuels ont été arrétés le 18/09/2025 par les dirigeants de I'entreprise.

Les comptes annuels de I'exercice au 31/12/2024 ont été établis en conformité avec les dispositions du code de Commerce (articles
L123-12 4 L123-28), du réglement ANC N° 2016-07 du 26/12/2016 et des réglements du Comité de la Réglementation Comptable

(CRC).

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

- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre,
- indépendance des exercices.
- Continuité d'exploitation
et conformément aux régles générales de présentation des comptes annuels.
Les regles et methodes comptables tiennent comptes de la continuité d'exploitation, jusqu'a la liquidation compléte du fonds Keys

Rendement qui devrait intervenir sur les prochains exercices
La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des colts historiques.

Participations et créances rattachées :

Les filiales de I'entité sont des sociétés ayant comme activité principale la promotion immobiliére. Dans le cadre du financement des
projets menés par ses filiales, la société a consenti des avances financiéres enregistrées en "créancesrattachées a des participations”.

La valeur brute des titres de participation est constituée de leur colt d'acquisition hors frais accessoires. Les créances rattachées sont
enregistrées a leur valeur nominale.

A la cléture de l'exercice, les titres sont dépréciés par constitution d'une provision si ['analyse budgétaire du projet de promotion
immobiliére développé par la filiale fait apparaitre une perte 4 terminaison. Cette provision est déterminée sur la base de la perte &
terminaison proratisée & hauteur de la quote-part de détention.

Si le montant de la perte 4 terminaison est supérieur a la valeur des titres de participation, alors les créances rattachées sont dépréciées a
hauteur du solde de la perte 4 terminaison non prise en compte dans la dépréciation des titres de participation de la filiale

Autres titres immobilisés :

Les autres titres immobilisés correspondent & des obligations émises par des sociétés ayant comme activité principale la promotion
immobiliere.

La valeur brute de ces titres est constituée de leur coQt d'acquisition hors frais accessoire.

A la cléture de l'exercice, ces titres sont dépréciés si I'analyse budgétaire du projet de promotion immobiliére développé par la société,
ayant émis 'emprunt obligataire, fait apparaitre une perte a terminaison.

Disponibilités : , cp‘\ri_a éu*
j E@‘f’ )\
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Régles et méthodes comptables

Les liquidités disponibles en banque ou en caisse ont été évaluées pour leur valeur nominale.

Seules sont exprimées les informations significatives. Sauf mention, les montants sont exprimés en euros.

Créances

Les créances sont valorisées a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiquée lorsque la valeur d'inventaire est inférieure & la valeur
comptable.

Provisions

Toute obligation actuelle résultant d'un événement passé de I'entreprise a I'égard d'un tiers, susceptible d'étre estimée avec une fiabilité
suffisante, et couvrant des risques identifiés, fait 'objet d'une comptabilisation au titre de provision.

Frais d'émission des emprunts

Les frais d'émission des emprunts sont pris en compte immédiatement dans les charges de l'exercice.

Produits et charges exceptionnels

Les produits et charges exceptionnels tiennent compte des éléments qui ne sont pas liés a I'activité normale de I'entreprise.

'.'550“6 Qux ™,
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

1. Soutien financier :

La société SAS KEYS OBLIGATIONS a recu le soutien financier de ses actionnaires le FPS KEYS RENDEMENT 6 ANS et KEYS
RENDEMENT LIBERTE. A ce titre, ils s'engagent notamment & ne pas demander le remboursement des avances fianciéres actuellement
consenties en comptes courants, et & apporter le cas échéant la trésorerie nécessaire afin que la société puisse faire face & ses
engagements et poursuivre hormalement son activité et ce jusqu'a la date de l'assemblée générale approvant les comptes de I'exercice
clos le 31 décembre 2025.

2. Mouvements des titres :

La société a vendu la totalité de ses parts dans 2 filiales. Il s'agit des titres la Rochelle cédés le 09/07/24 et des titres Tasigny cédés le
09/12/24.

3. Emprunts obligataires émis :

La société a des emprunts obligataires de 15.596K€. Un remboursement partiel de 3100K€ a été effectué au cours de l'exercice clos le

31.12.2024. Le solde restant dQ est de 15.596K€E.
Ces emprunts obligataires étaient & échéance 31.12.2022. lis ont été prorogés le 28.07.2022 jusqu'au 31.12.2023 avec une possibilité de
prorogation d'un an supplémentaire. Une seconde prorogation de la durée de vie du fonds FPS KEYS RENDEMENT LIBERTE jusqu'au

31.12.2024 a été notifiée aux investisseurs le 10.03.2023.
Une troisiéme prorogation a été notifié jusqu'au 31.12.2025.
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Actif immobilisé

Tableau des immobillisations

- Frais d'établissement et de développement
- Fonds commercial

- Autres postes d'immobilisations incorporelles

- Temains
| - Constructions sur sol propre |
| - Constructions sur sol d'autrui

- Installations générales, agencements et
; aménagements des constructions

- Installations techniques, matériel et outillage

industriels

- Installations générales, agencements

aménagements divers
| - Matériel de transport

- Matériel de bureau et informatique, mobilier

- Emballages récupérables et divers

- Immobilisations corporelles en cours

- Avances et acomptes

| - Participations évaluées par mise en

équivalence |
- Autres participations 2191128 | 771 297 1419 832

- Autres titres immobilisés 4 909 062! ‘ 535735 4 373 327
- Préts et autres immobilisations financiéres |

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Les flux s'analysent comme suit :

Ventilation des augmentations
' Virements de ﬁe a poste

Virements de l'actif circulant

Acquisitions

Apports

Créations

Réévaluations

Ventilation des dimingtions

' Virements de poste a poste i i I
Virements vers I'actif circulant
Cessions 1307 032 1307 032

Scissions
| Mises hors service

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Immobilisations financiéres

Liste des filiales et participations

Renseignements détaillés sur chaque titre

- Filiales
| (détenues a + 50 %)

- Participations
(détenues entre 10 et 50% )

SCI LES FORGES 44000 NANTES 1000 -72135 35,00 -73 135
SCI VILLAS ONTINES 33000 BORDEAUX 200 -114 399 20,00 ~114 599
SCI VALLON 64200 BIARRITZ 2000 79141 20,00 79 141

Renseignements globaux sur toutes les filiales

- Filiales
(détenues a + 50 %)

- Participations 780 750 1419 042
(détenues entre 10 et 50% )

- Autres filiales frangaises
- Autres filiales étrangéres
- Autres participations frangaises
- Autres participations étrangeres

RSM

12



SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Actif circulant

Etat des créances

Le total des créances a la cléture de |'exercice s'éléve a 1 420 647 euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit :

Créances de I'actif immobilisé :
‘Créances rattachées & des participations_
Préts

Autres

1419 042! 1419 042

| Créances de l'actif circulant :
Créances Clients et Comptes rattachés
Autres 1605 1605
Capital souscrit - appelé, non versé

Charges constatées d'avance |

Préts accordés en cours d'exercice
Préts récupérés en cours d'exercice

Produits a recevoir

INTERETS COURUS/OBLIGATIONS SECAM 209 662
INTERETS COURUS/OBLIGATIONS BIRD 493 666

RSM

13



SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Dépréciation des actifs

Les flux s'analysent comme suit :

Immobilisations incorporelles

Immobilisations corporelles
immobilisations financiéres 1762120 4403 711 1762120 4403 711

Stocks
Créances et Valeurs mobiliéres

—
|
Répartition ggs dotations et reprises :

Exploitation — I E—
Financiéres 4 08 711 o0

Exceptionnelles

Capitaux propres

Composition du capital social

Capital social d'un montant de 1 500,00 euros décomposé en 1 500 titres d'une valeur nominale de 1,00 euros.

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Provisions

Tableau des provisions

Litiges

Garanties données aux clients
Pertes sur marchés a terme
Amendes et pénalités

Pertes de change

Pensions et obligations similaires
Pour impdts

Renouvellement des immobilisations
Gros entretien et grandes révisions
Charges sociales et fiscales

sur congés a payer

Autres provisions pour risques 225 146 225146

et charges

Répartition des dotations et des
reprises de I'exercice :

Exploitation
Financiéres 225 146
Exceptionnelles

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le bilan

Dettes

Etat des dettes

Le total des dettes 2 Ia cléture de I'exercice s'éléve a 15 663 381 euros et le classement détaillé par échéance s'établit comme suit :

Emprunts obligataires convertibles (*)
Autres emprunts obligataires (*) 15612 506 15 612 506
Emprunts (*) et dettes auprés des
établissements de crédit dont :

- a1 an au maximum a 'origine
- aplusde 1 an a l'origine
Emprunts et dettes financiéres divers (*) (**) 22 016 22016 |
Dettes fournisseurs et comptes
rattachés 19 857 19 857
Dettes fiscales et sociales 8962 8 962
Dettes sur immobilisations et comptes
rattachés 40 40
Autres dettes (**)

Produits constatés d'avance

(*) Emprunts souscrits en cours d'exercice
(*) Emprunts remboursés sur l'exercice 3100 000
{**) Dont envers les associés

Charges a payer

l FOURNISSEURS-FACTURES NON PARVENUE ‘ 12 847‘

INTERETS COURUS EO KR6 8 991
INTERETS COURUS EO KRL 7219

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le compte de résultat

Charges et produits d'exploitation et financiers

Résultat financier

Produits financiers de participation 46 875
Produits des autres valeurs mobilieres et créances de l'actif immobilisé 489 441 535 406
Autres intéréts et produits assimilés

1 987 266

Reprises sur provisions et transferts de charge
Différences positives de change
Produits nets sur cession de valeurs mobiliéres de placement

Dotations financiéres aux amortissements et provisions

Intéréts et charges assimilées

Différences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

4403 711
1785721

207 510
1 874 508

Charges et Produits exceptionnels

Résultat exceptionnel

Résultat exceptionnel

Produits exceptionnels sur opérations de gestion
Produits exceptionnels sur opérations en capital
Reprises sur provisions et transferts de charge

470

810

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur opérations en capital
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions

470

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS Exercice clos au 31/12/2024

Notes sur le compte de résultat

Opérations de I'exercice

Valeurs comptables des éléments d'actif cédés
Produits des cessions d'éléments d'actif

RSM
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SAS KEYS OBLIGATIONS

Engagements financiers

Autres informations

Exercice clos au 31/12/2024

Engagements donnés

Effets escomptés non échus

Avals et cautions

Engagements en matiére de pensions
Engagements de crédit-bail mobilier
Engagements de crédit-bail immobilier

Autres engagements donrnés

Dont concernant :
| Les dirigeants
| Les filiales
L.es participations
Les autres entreprises liées
Engagements assortis de suretés réelles

Engagements regus

Plafonds des découverts autorisés
Avals et cautions

Autres engagements regus

Dont concernant :

Les dirigeants

Les filiales

Les participations

Les autres entreprises li¢ées
Engagements assortis de suretés réelles

RSM
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