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I. FAITS CARACTÉRISTIQUES DE L'EXERCICE 
 

1.1 – Vente de patrimoine 
 

La démarche de vente de logements aux locataires a continué sur l’exercice et a dégagé une marge 
globale nette de frais directs de 133 586,38 € après déduction des frais liés à ces ventes, pour un 
montant de 25 532,20€. 

 
 

1.2 – Dégrèvements de taxes foncières obtenus 
 

La société a engagé des travaux importants de développement durable ou d’adaptation des logements 
aux personnes à mobilité réduite ouvrant droit à des abattements de taxes foncières. 
Les dégrèvements obtenus au cours de l’exercice s’élèvent à 882 540€ ; ce montant est porté en 
produits exceptionnels. 

 
 

1.4 – Hausse du taux du livret A 
 
Le taux du Livret A a connu une première révision à 3 % en février 2023, puis, en raison de la baisse de 
l’inflation, a été porté à : 

- 2,4 % le 1er février 2025 
- 1,7 % le 1er août 2025. 

 
L’impact de la baisse du livret A, qui est une bonne nouvelle pour les ESH, aura principalement un 
impact dans les comptes 2026 en diminuant les charges financières, améliorant ainsi le résultat 
d’exploitation de l’entreprise et sa capacité à investir. 

 
 
1.5 Dépréciation et provision des titres de participations Arcade-VYV Promotion IDF 
 

La Société détient une participation de 11,90 % au sens de l’article L.233-3 du Code de commerce dans 
le capital de cette société. Les comptes annuels de l’exercice clos le 31 décembre 2025 de Arcade VYV 
Promotion IDF font apparaître un résultat bénéficiaire de 148 K€ et une situation nette positive des 
capitaux de 4,1 M€, conduisant la Société à reprendre une quote-part de la dépréciation des titres d’un 
montant de 16 K€ portant ainsi la dépréciation des titres à hauteur de 1,1 M€. 
 

 
 

II. PRINCIPES, RÈGLES ET MÉTHODES COMPTABLES 
 
2.1 - Méthodes générales de présentation et d'évaluation  

 

 

Les règles et méthodes comptables appliquées pour la clôture des comptes au 31/12/2025 sont celles 

prévues par : 

▪ Le règlement ANC n°2014-03 relatif au plan comptable général (dans sa version applicable 

au 31 décembre 2024) ; 

▪ Le règlement ANC N°2015-04 du 4 juin 2015 relatif aux comptes annuels des organismes de 

logement social à comptabilité privée, modifié par le règlement ANC N°2021-08 du 8 octobre 

2021 et par le règlement ANC N°2022-05 du 7 octobre 2022 ; 
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▪ Les arrêtés du 14 décembre 2022 et du 8 décembre 2023 modifiant l’arrêté du 7 octobre 

2015 homologuant l’instruction comptable applicable aux organismes d’HLM à comptabilité 

privée.   

▪ L’arrêté du 8 décembre 2023, applicable aux exercices comptables ouverts à compter du 1er 

janvier 2023, n’emporte pas de modification majeure en matière de présentation des 

comptes annuels des sociétés HLM. 

▪ L’arrêté du 17 janvier 2025 modifiant l’arrêté du 7 octobre 2015 homologuant l’instruction 

comptable applicable aux  organismes d’HLM à comptabilité privée et l’arrêté du 7 octobre 

2015 fixant la nature, le format et le  contenu des documents des sociétés d’économie mixte 

agréées objets de la transmission prévue à l’article Rapport financier 2024 – Groupe Arcade-

VYV – Pôle habitat social 9 R. 481-14 du code de la construction et de l’habitation, sera mise 

en application à partir du 1er janvier 2026 

 
Par ailleurs, les comptes de l’exercice 2025 sont établis selon les principes généraux suivants : 
- continuité de l’exploitation ; 
- permanence des méthodes de présentation et d’évaluation ; 
- indépendance des exercices ; 
- principe de prudence ; 
- coûts historiques ; 
- intangibilité du bilan d’ouverture ; 
- non-compensation entre les postes de l’actif et de passif du bilan ou entre les postes de produits et 
de charges du compte de résultat.  
 
L’exercice comptable a une durée de 12 mois recouvrant la période du 1er janvier 2025 au  
31 décembre 2025. 

 
 

2.2 - Principes et méthodes d’évaluation des postes de l’actif et des postes du passif  
 

2.21 Evaluation des immobilisations corporelles et incorporelles 
 
Les immobilisations corporelles sont évaluées à leur coût d'acquisition. 
 
Les immobilisations créées par la société (construction d'immeubles de rapport, travaux 
d'amélioration) sont valorisées à leur coût de production réel qui comprend :  
- outre les travaux et honoraires facturés par les sociétés extérieures ;  
- les frais financiers courus pendant la phase de construction et générés par des financements 
extérieurs obtenus. 
 
Les coûts internes de gestion de l'opération dans la limite imposée par l'instruction comptable des 
sociétés anonymes d'HLM ; toutefois, pour les opérations financées par des emprunts aidés par l’Etat, 
les coûts internes sont évalués à leur valeur réelle.  
Le rythme d'imputation au coût des immeubles est adossé sur celui des dépenses de construction. 
 
Les immeubles construits par la société ou les biens acquis sont ventilés par composant en appliquant 
les clefs de répartition CSTB (Centre Scientifique et Technique du Bâtiment).  
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Le tableau ci-après présente les différents composants identifiés et le pourcentage affecté à chaque 
composant : 

Patrimoine existant au 31/12/2004 
 

Composant % associé 

En collectif En individuel 

Structure 90.30 88.70 

Menuiserie extérieure 3.30 5.40 

Chauffage individuel ou collectif 3.20 3.20 

Etanchéité 1.10 - 

Ravalement avec AM 2.10 2.70 

 
 

Patrimoine acquis ou livré à partir du 01/01/2005 
 

Composant % associé 

En collectif En individuel 

Structure 77.70 80.80 

Menuiserie extérieure 3.30 5.40 

Chauffage individuel ou collectif 3.20 3.20 

Etanchéité 1.10 - 

Ravalement avec AM 2.10 2.70 

Electricité 5.20 4.20 

Plomberie - sanitaire 4.60 3.70 

Ascenseurs 2.80 - 

 
 

2.22 Evaluation des immobilisations incorporelles 
 

Les immobilisations incorporelles sont valorisées à leur coût d'acquisition, frais compris.  
 
La valeur brute des baux emphytéotiques est composée du montant contractuel, augmenté des frais 
d'actes éventuels. 
 
 
2.23 Amortissements et dépréciation des immobilisations  

 
2.231 Amortissements 

 
Le mode linéaire est appliqué sur l’ensemble des immobilisations. 

 
Immobilisations incorporelles :  
 

 

• Baux emphytéotiques durée du bail dans la limite de la durée de 
vie de la construction 
 
 

• Progiciel et études informatiques 3 à 5 ans  
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Immobilisations corporelles : 
 

 

Constructions (Immeubles de rapport et bâtiments administratifs) : 
Les immeubles construits par la société ou bien acquis sont ventilés par composant en appliquant les 
clefs de répartition CSTB. 

 
Les durées d'amortissement pratiquées sont les suivantes : 

 

 
 
Travaux d'amélioration (et aménagements des constructions) :   
 
Les coûts des réhabilitations antérieurs au 31/12/2004 sont maintenus sur une ligne spécifique et 
amortis de la manière suivante :  

Sur immeubles de rapport 
Sur foyers livrés avant 1993 
Sur foyers livrés depuis 1993 
 

25 ans linéaire 
30 ans linéaire 
33 ans linéaire 

 
Bâtiment administratif 

 
ventilation par composant et durée 
d’amortissement appliquée 
conformément au rapport d’un expert immobilier 
 

Autres immobilisations linéaire sur durée estimée d'utilisation 

 
Amortissements accélérés :   
 
Conformément à l'instruction comptable, lorsque la décision de démolition est prise par le conseil 
d'administration et approuvée par l'Autorité Administrative, un amortissement exceptionnel de 
l'immeuble est comptabilisé afin de réduire à zéro la valeur nette comptable de la construction à la 
date de démolition envisagée. 
 
2.232 Dépréciation  
 
La société apprécie à la date de clôture, en considérant les informations internes et externes à sa 
disposition, l’existence d’indices de pertes de valeur, et réalise, le cas échéant, un test de dépréciation. 
Conformément au principe comptable de prudence, lorsque la valeur nette comptable d'un bien est 
supérieure à sa valeur actuelle, une dépréciation est comptabilisée. 
 
 
 
  
 

Collectif Individuel Collectif Individuel

Structure 60 60 40 40

Menuiserie ext. 30 30 20 20

Chauffage

      - Collectif 30 - 20 -

      - Individuel 18 18 12 12

Etanchéité 18 - 12 -

Electricité 30 30 20 20

Ravalement 18 18 12 12

Plomberie/Sanitaire 30 30 20 20
Ascenseur (si existant) 18 - 12 -

Composantes
Construction Rachat
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2.24 Immobilisations financières  
 

Les immobilisations financières brutes figurent dans les comptes pour le coût d’acquisition hors frais. 
 
Elles sont principalement composées de : 
- titres de participation : ils sont constitués de participations pour lesquelles la société dispose d'une 
influence notable sur les organes d'administration des sociétés émettrices et des participations 
présentant un caractère stratégique pour le développement de ses activités ; 
- créances rattachées à des participations ; 
- titres immobilisés ; 
- autres immobilisations financières comprenant les dépôts de garantie et fonds de roulement. 
 
Après avoir comparé pour chaque catégorie de titres la valeur d'inventaire et leur coût d'entrée, il en 
résulte des plus-values et des moins-values latentes. 
Conformément au principe de prudence, les plus-values latentes ne sont pas constatées alors que les 
moins-values latentes donnent lieu à l'enregistrement d'une dépréciation. 
 
Le détail des filiales et participations est renseigné dans les tableaux de l'annexe. 
 
 
2.25 Stocks et en-cours  
 
Conformément au plan comptable, la valorisation des stocks, notamment des immeubles achevés 
(comptes 35), inclut outre le coût d’achat du terrain, les travaux et honoraires, les frais 
d’administration générale de la production (rémunération de maîtrise d’ouvrage), les frais généraux 
affectés aux programmes, mais ne comporte aucune incorporation de frais financiers internes, ni de 
frais commerciaux autres que les charges de commercialisation et de publicité. 
 
Lorsque la valeur de marché paraît inférieure au prix de revient, une dépréciation est comptabilisée. 
 
 
2.26  Créances douteuses  

 
Sont considérées comme douteuses toutes les créances locataires équivalentes en masse à au moins 
trois mois de loyer. Dans ce cas, la totalité de la créance est déclassée en douteux. 

 
La dépréciation des créances douteuses de plus d’un an ou sur clients partis est totale. 
 
Pour les autres créances, la dépréciation est calculée sur une méthode statistique issue de données 
tirées de plusieurs organismes HLM d’Ile de France, dont notre société. 
 
 
 
Les taux ressortis de l’étude et appliqués sont les suivants : 
Soldes compris entre 0 et 3 mois  4% 
Soldes compris entre 3 et 6 mois 20% 
Soldes compris entre 6 et 12 mois 40% 
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2.27  Valeurs mobilières de placement (V.M.P.) 
 
Le poste est composé exclusivement de comptes à terme, compte tenu du fait qu'ils ne sont pas 
immédiatement disponibles. 
 
 
2.28 Subventions d’investissement 
 
Les subventions d'investissement sont transférées au compte de résultat en fonction du bien financé, 
soit : 
  
 

 Produits 

Immobilisations amortissables Selon le rythme 
d’amortissement du 
bien 

Immobilisations non amortissables  1/10 

 
Par ailleurs, en cas de sortie de l’actif d’une immobilisation, les subventions afférentes font l’objet 
d’une sortie. Le montant non encore inscrit au compte de résultat, est porté en produits exceptionnels. 
Le montant brut des subventions sorties est diminué du cumul des reprises en compte de résultat. 
 
 
2.29 Provision pour gros entretien 
 
Conformément à l’avis n° 2004-11 du conseil national de la comptabilité, il a été retenu la méthode de 
provisionner les dépenses d’entretien faisant l’objet de programme pluriannuel de gros travaux ne 
prolongeant pas la durée de vie des installations. 

 
Un inventaire de ces gros travaux d’entretien du patrimoine que l’entreprise souhaite engager dans 
l’année à venir a été établi. Il est détaillé par immeuble ou groupe d’immeubles et par catégorie de 
travaux. 
 
Seules les prestations dont la nature est prévue dans la liste du règlement ANC 2015-04 sont 
provisionnées. 
 
Le montant figurant au bilan de fin d’exercice correspond à la programmation sur 2026,2027 et 2028. 
 
La quote-part de reprise de provision correspondant à la réalisation de travaux éligibles est estimée à 
58 224,96 € ; le montant devenu sans objet et repris s’élève à 186 500,60 €. 
 
 
2.30 Indemnités de départ à la retraite  
 
La provision pour départ à la retraite fait l’objet d’une évaluation actuarielle, selon une méthode 
rétrospective tenant compte de l’estimation des droits acquis par le personnel au moment du départ 
en retraite, en fonction de la règle d’acquisition des droits fixés par la convention collective. 
 
Cette valorisation porte sur la totalité du personnel à contrat à durée indéterminée ; elle prend en 
considération des hypothèses de mortalité et de rotation du personnel, ainsi qu’une probabilité de 
départ à 67 ans.  
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Une provision pour prime de médaille du travail a été constituée selon une méthode analogue à la 
provision pour indemnité de départ à la retraite. 
 
 
2.31 Financement des actifs  
 
Les immeubles de rapport et les foyers ainsi que les travaux de leur réhabilitation sont financés par 
des emprunts, des subventions et des fonds propres, conformément à la réglementation HLM. 
 
Les autres actifs sont intégralement financés sur fonds propres. 
 
Notre société contracte deux grandes catégories d’emprunt : 
- emprunts aidés par l’état octroyés par des établissements bancaires sur une durée de 25, 35 ou 50 
ans, suivant le bien financé et assortis d’une garantie de collectivités locales ou bien de la CGLLS (Caisse 
de Garantie du Logement Social)  
- emprunts distribués par des réservataires de logements, collecteurs du 1% patronal. 
Les montants non encore réalisés sur emprunt sont portés en engagements reçus et ne figurent pas 
au passif du bilan. 
 
Les frais de dossier ou de garantie sur emprunts sont enregistrés en charges.  
 
Les subventions sont inscrites en capitaux propres dès leur notification ; le montant restant à encaisser 
est porté au poste « autres créances d’exploitation » à l’actif du bilan.  
 
 
2.32 Intérêts compensateurs  
 
L’'article 38 de la loi n° 94-624 du 21 juillet 1994 autorise les organismes visés à l'article L. 411-2 du 
C.C.H. à constater en charges différées le montant des intérêts compensateurs des prêts définis aux 
2°, 3° et 5° de l'article L.351-2 du C.C.H. 
 
Conformément aux dispositions de l'article 38, la société n’a pas inscrit de montant au crédit du 
compte 48113 "charges différées - Intérêts compensateurs" et au débit du compte 6863 "dotations 
aux amortissements des intérêts compensateurs à répartir" pour la fraction des intérêts 
compensateurs incluse dans le montant de l'annuité car le stock est nul à la fin de l’exercice. 
 
Les charges, à répartir sur plusieurs exercices, inscrites au bilan sont soldées et elles ne comprennent 
plus d’intérêts compensateurs afférents aux prêts locatifs aidés comptabilisés.  
 
 

 III. AUTRES INFORMATIONS 
 
 
3.1 Honoraires des commissaires aux comptes  
 
Les honoraires du contrôle légal des comptes de l’exercice 2025 de la société s’élèvent à 83 400€ TTC, 
et sont comptabilisés dans le compte de charges « honoraires ». 
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3.2 Rémunération des dirigeants  
 
Le directeur général est rémunéré par CPH Arcade VYV en tant que mandataire social sur l’ensemble 
de l’année. 
Dans la mesure où cette information permettrait d’identifier la situation d’un membre déterminé des 
organes de Direction de la société, cette information n’est pas communiquée comme l’autorise l’article 
833-17 du Plan Comptable Général. 
 
 
3.3 Avances et crédits alloués aux dirigeants  
 
Aucune avance ni crédit n’est alloué aux dirigeants sociaux de l’entreprise. 
 
 
3.4 Engagements hors bilan  
 
Les engagements reçus ou donnés par la société sont gérés dans les systèmes d’information de la façon 
suivante, permettant ainsi un suivi budgétaire : 
- émission des bons de commande de travaux d’entretien locatif ; 
- saisie des contrats d’entretien pluri annuels du patrimoine ; 
- gestion des baux de nos clients ; 
- contrats d’emprunt et leurs garanties associées, dès leur signature ; 
- marché et commande sur opération de construction ou réhabilitation d’immeubles ; 
- réservations de logements au profit des collectivités locales et des collecteurs 1%. 
 
A l’heure actuelle, les promesses d’achat de terrain et de vente de lots sont gérées manuellement. 
 
Conformément à la réglementation HLM, notre société propose aux familles accédant à la propriété, 
une double garantie de rachat et de relogement. 
 
 
3.5 Transactions avec les parties liées 
 
La société n’a réalisé aucune opération significative conclue à des conditions anormales du marché. 
 
 
3.6 Evènements postérieurs à la clôture 

 
Au 1er février 2026, le taux du Livret A est passé de 1,70% à 1,50%.  
 
Les Conseils d'Administration des sociétés CPH ARCADE VYV et ANTIN RESIDENCES ont approuvé, respectivement 
les 11 et 12 mars 2026, le lancement des travaux préparatoires à la fusion absorption d'Antin Résidences par CPH 
ARCADE-VYV. 

 
 
3.7 Composition du capital social  
 
Le capital de CPH Arcade VYV est composé de 694 996 actions d’une valeur nominale de 39€. 
 
. 
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3.8 Tableau de variation des capitaux propres 
 
Variation de la situation nette 
 

Variation de la situation 
nette (en K€) 

Ouverture Affectation 
Résultat de 
l’exercice 

Autres flux Clôture 

Capital social 27 105       27 105 

Réserve légale 825 145     970 

Autres réserves 84 258 1 538     85 796 

Report à nouveau         0 

Résultat 2 899 -2 899 1 286   1 286 

Total situation nette 115 087             -1 216 1 286   115 157  

Dividendes   1 216       

Total Distribution   1 216       
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CPH ARCADE VYV 

 
RCS : CRETEIL 692 002 660 
 

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels 

Exercice clos le 31 décembre 2025 

A l'assemblée générale de la société CPH ARCADE VYV, 

Opinion 

annuels de la société CPH ARCADE  
présent rapport.  

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des règles et principes comptables français, réguliers et 

financière et du patrimoine de la société à la fin de cet exercice.  

 

 

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 des 
 

Indépendance 

commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la période du 
1er janvier  

Justification des appréciations 

En application des dispositions des articles L.821 53 et R.821 180 du code de commerce relatives à la justification 
de nos appréciations, nous portons à votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement 
professionnel, ont été les plu  

et de la formation de notre opinion exprimée ci
comptes annuels pris isolément. 
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 Les notes 2.21 « Evaluation des immobilisations corporelles et incorporelles » et 2.23 « Amortissements et 
dépréciations des immobilisations 

ations corporelles. 

Dans le cadre de notre appréciation des règles et principales comptables suivis par votre société, nous avons 
vérifié le caractère approprié des méthodes comptables précisées dans les notes susmentionnées et des 
informations correspondantes fournies dans l
correcte application. 

 La note 2.24 « Immobilisations financières 
 

vérification des calculs effectués. 

 

Vérifications spécifiques 

vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires. 

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres 
documents sur la situation financière et les comptes annuels adressés aux 
actionnaires 

Nous n'avons pas d'observation à formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels des 
informations données dans le rapport de gestion du conseil d'administration et dans les autres documents sur la 
situation financière et les comptes annuels adressés aux actionnaires. 

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations relatives aux délais 
de paiement mentionnées à l'article D.441 6 du code de commerce.  

 

37 4 du code de commerce. 

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le 
 

principes comptables français ainsi que de mettre en place le contrôle interne qu'elle estime nécessaire à 
l'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles ci proviennent de 
fraudes ou résultent d'erreurs. 

son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations nécessaires relatives à la continuité 

société ou de cesser son activité.  

Les comptes annuels ont été arrêtés par le conseil d'administration. 



CPH ARCADE VYV Forvis Mazars et Grant Thornton 3 
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels 
Exercice clos le 31 décembre 2025 

comptes annuels 

raisonnable correspond à un nive

économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux ci.  

55 du code de commerce, notre mission de certification des comptes ne consiste 
pas à garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société. 

commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.  

En outre : 

 il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que 
celles
à ces risques, et recueille des éléments qu
Le risque de non

ion, la falsification, les 
omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contrôle interne ; 

 
 ; 

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

 

événements ou à des circonstances susceptibles de mettre en cause la capacité de la société à poursuivre 

toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité 

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 ; 

 
opérations et événements sous jacents de manière à en donner une image fidèle. 
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Les Commissaires aux comptes 

 

Forvis Mazars SA 

Levallois Perret, le 13 mai 2026 

 

 

 

 Grant Thornton 

 Neuilly-sur-Seine, le 13 mai 2026  

 

 

Saïd BENHAYOUNE  

Associé 

 

Christine PHE 

Associée 

 

 Christian BANDE 

 Associé 

 

 

 


