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FCPR SELECT PROMOTIONI I

Informations financieres au 30/09/2025

CARACTERISTIQUES GENERALES

Forme Juridique Fonds Commun de Placement a

HORIZON D'INVESTISSEMENT

. 09/2020 03/2022 09/2024 09/2025
Risques . . . .
Codes ISIN Part A- FRO013448453 : :
Part B - FR0O013448461
Dépositaire CACEIS BANK PERIODE SUIVIDES CESSIONS ET :
- DINVESTISSEMENT  PARTICIPATIONS DISTRIBUTIONS :
Rachats de parts Pas de rachat possible .
Nombre de lignes en 46 H H H :
portefeuille Création Atteinte du quota Echéance du Fonds Prorogation
Valeur d'origine des parts 500 € du Fonds d'investissement (hors prorogation) maximale
(nominal)
Statut du Fonds Liquidation
VALEURS LIQUIDATIVES ET PERFORMANCES AU 30/09/2025
Valeur liquidative des parts A (distributions incluses) 343,78 €
Performance depuis I'origine -31,24%
Valeur liquidative des parts B (distributions incluses) 353,94 €
Performance depuis I'origine -29,21%
DISTRIBUTIONS EFFECTUEES AU 30/09/2025
Date Montant brut par part Pourcentage du nominal
25/04/2025 27€ 5,4%
30/09/2025 49€ 9,8%
Total 76 € 15,2%
REPARTITION DE L’ACTIF NET AU 30/09/2025
Marchand de Comptes courants
biens - Coliving 10% .
15% Actions
25%
Promotion
immobiliere
de
logements
43% Obligations
Marchand ° . Obligations simples
debiens convertibles .
o 20%
42% 4%
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COMMENTAIRE DE GESTION

Le FCPR Select Promotion Il est actuellement investi dans 46 opérations et a réalisé 40 sorties totales ou partielles, dont 3
définitives et 5 partielles sur le semestre.

Apres deux années de repli marqué, le marché immobilier frangais montre des signes de stabilisation. La BCE a ramené son taux
directeur a 3,25%, contribuant a un reflux des taux de crédit immobilier autour de 3,1-3,3 %, tandis que l'inflation se stabilise a
2,4%. Les prix des logements anciens se redressent légérement (+0,3 % sur un an) et les transactions se maintiennent autour de
820 000 ventes. Dans le neuf, I'activité reste dégradée, malgré un Iéger sursaut des mises en vente. La stabilisation des taux et le
retour progressif de la demande laissent entrevoir une reprise graduelle du marché en 2026, sans toutefois retrouver les volumes
d'avant la crise.

Malgré ces signes de stabilisation, la conjoncture continue d'impacter le Fonds et ce semestre marque une nouvelle dégradation
de sa valeur liquidative (-11,2% sur la part Aet -10,71% sur la pat B), provenant principalement des éléments suivants :

- Deuxcorrections de valeur sur Bloom et Premium Space, liées & une erreur de méthodologie sur le précédent semestre (impact
-3,3%).

- Trois reprises des intéréts courus sur une opération en perte avec Ideal Groupe, une opération avec Promocéan, opérateur en
difficultés (impact -2,7%) ainsi que sur |'opération de Lyon avec Adamia (impact -1,2%). Des revalorisations restent, toutefois,
possibles sur ces 3 lignes.

- Une provision complémentaire sur un actif de coliving situé & Alfortville (impact -0,9%). Aucune reprise de provision n’est
envisageable sur les actifs de coliving. En effet, les offres regues dans le cadre de la vente judiciaire sont toutes inférieures a la
dette bancaire. Toutes les lignes sont donc dépréciées a 100%.

Conformément au reglement du Fonds, la société de gestion ne percevra plus de rémunération depuis le 1¢" octobre 2025.

Sur le semestre écoulé, une seconde distribution a été réalisée au 30 septembre 2025, représentant 9,8% de I'encours initial du
Fonds et portant la distribution totale a 15,2% de I'encours initial.

Le Fonds est entré en dissolution le 26 septembre 2025. Les prochaines sorties du Fonds donneront lieu a des distributions au fil de
I'eau.
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TABLEAU DES SORTIES
Société Activité Opérateur Localisation % sorti % des Performance  Rendement
souscr. annuel brut
initiales
M&CO73 Marchand de biens SAINT GEORGES Pavillon-sous-Bois (93) 100% 5,9% +3,50% +59,22%
M&CO 19 Marchand de biens PROPEUS Menthon-Saint-Bernard 100% 1,1% +15,11% +23,84%
(74)
M&CO 47 Marchand de biens MM IMMOBILIER Toulouse (31) 100% 1,6% +32,92% +17,32%
M&CO 56 Marchand de biens FIMMOS Cannes (06) 100% 4,4% +23,78% +31,47%
VA INVEST Marchand de biens VA INVEST Toulouse (31) 100% 1,2% +16,09% +21,74%
M & ACANTYS 4 Promotion logement ACANTYS Colomiers (31) 47,7% 0,5% +25,03% +15,44%
M&CO S5 Promotion logement AB PROMOTIONET Nancy (54) 100% 2,2% +18,00% +19,69%
PATRIMOINE
M&CO 46 Promotion logement ALEXIA Le Rouret (06) 100% 1,1% +26,10% +14,62%
M&CO 80 Marchand de biens METAMORPHOSE Bordeaux (33) 100% 2,7% +17,37% +17,57%
M&CO60 Promotion logement IDEAL GROUPE Bordeaux (33) 100% 1,8% +14,98% +12,30%
M & ADVANTIS 1 Promotion logement ADVANTIS Toulouse (31) et 100% 1,1% +28,80% +13,93%
Bordeaux (33)
D.F.L Marchand de biens STOA PROMOTION Bordeaux (33) 65,2% 3,1% +17,71% +15,79%
CLYDEO1 Promotion logement L&G PROMOTION Roussillon (38) 100% 1,4% +25,76% +17,54%
CLYDE 02 Promotion logement L&G PROMOTION Gleizé (69) 32% 0,5% +26,53% +20,68%
M & PREMIUM Promotion logement PREMIUM PROMOTION Toulouse (31) 100% 1,1% +39,09% +15,01%
TOULOUSE MICOUD
M&CO092 Marchand de biens PEAK TO PEAK Porto Vecchio (2A) 100% 1,7% +19,70% +14,66%
M&CO 116 Marchand de biens VAL DE LOIRE Saran (45) 100% 0,5% +13,73% +19,47%
PROMOTION +EH
CAPITAL
M & PREMIUM IAS Promotion logement PREMIUM PROMOTION Toulouse (31) 86,8% 0,9% +8,89% +3,20%
M&CO 105 Marchand de biens (RE)GENERATION Touques (14) 71,4% 0,4% +1,06% +0,93%
GROUPE
MPP PARADOUX Marchand de biens (RE)GENERATION Toulouse (31) 100% 1,1% +9,95% +3,75%
GROUPE
VILLAS EDEN Promotion logement ILINE DEVELOPPEMENT Etrembiéres (74) 3,9% 0,1% +9,00% +6,13%
M&CO69 Marchand de biens ADAMIA St Tropez (83) 100% 5,5% +26,26% +11,35%
M&CO54 Marchand de biens (RE)GENERATION Falicon (06) 100% 1,1% +11,71% +10,85%
GROUPE
IDEAL INVEST 2 Promotion logement IDEAL GROUPE Bordeaux (33) et Rennes 49,8% 4,0% +5,08% +2,72%
(35)
M & IDEAL 1 Promotion logement IDEAL GROUPE Antony (92), Villepinte 74,9% 2,0% +25,16% +5,97%
(93), Bordeaux (33),
Mont de Marsan (40),
Bidart (64), Boucau (64),
Le Rheu (35) et Thonon
(74)
M&C097 Promotion logement PM3C Nesles (62) 100% 3,0% +24,31% +11,68%
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Société Activité Opérateur Localisation % sorti % des Performance = Rendement
souscr. annuel brut
initiales

CITIMOTION Promotion logement CITIMOTION Saint-Germain-en-Laye 100% 0,9% +18,03% +18,88%

(78)

M & CO66 Marchand de biens ADAMIA Lyon (69) 27,3% 1,3% +6,85% +2,77%

PEAKS Marchand de biens PEAKS Toulouse (31) 100% 0,4% +24,21% +17,28%

GEODE Marchand de biens GEODE GROUP Villefranche-sur-Mer (06) 100% 8,0% -57,92% -25,40%

INVESTISSEMENT

M&CO0 129 Marchand de biens AZUR REALISATION Roquebrune Cap Martin 100% 1,4% +27,65% +14,19%

(06)

M&CO119 Promotion logement NEMESIS PROMOTION Agde (34) 25,8% 0,1% +6,51% +4,38%

BLOOM INDUSTRIE Promotion logement CARMINE & HARPAGE Toulouse (31) 100% 1,3% +35,90% +9,11%

PREMIUM SPACE Marchand de biens PREMIUM PROMOTION Toulouse (31) 27,8% 0,9% +5,10% +3,12%

SASYP Marchand de biens YP Biarritz (64) 45,2% 0,4% +6,00% +8,07%

M&CO 124 Promotion logement LOFTWOOD Gagnac-sur-Garonne (31)  50% 0,7% +6,00% +4,51%

M&CO 132 Promotion logement IMMALIANCE Langon Provence (13) 26,2% 0,3% +5,00% +2,23%

M&CO 140 Promotion logement PROMOCEAN La Roche Bernard (56) 36,4% 1,0% +0,00% +0,00%

M&CO 142 Promotion logement LOFTWOOD Gisors (27) 30% 0,4% +6,00% +6,43%

M&CO 44 Marchand de biens (RE)GENERATION Rue Saint Anne, 100% 1,2% -92,06% -96,26%

Toulouse (31)
Total 67,9%
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DETAIL DES LIGNES DU PORTEFEUILLE

Société cible Activité Opérateur Localisation % des
souscriptions
initiales

M&CO0 43 Marchand de biens (RE)GENERATION GROUPE Biarritz (64) 5,09%

La procédure se poursuit et I'échéance est, a ce jour, fixée a novembre 2025. La société honore les intéréts de la dette bancaire et I'inscription hypothécaire a été
renouvelée.

Il n'est pas envisagé de sortie avant la fin du 1" trimestre 2026. Une offre €manant d’'un cabinet médical est en attente de réception, celui-ci attendant la réponse de
I’'Agence Régionale de Santé d’Aquitaine (ARS), dont I'instruction des dossiers accuse un retard d’environ deux mois.

M&CO71 Marchand de biens HAUSSMANN Montpellier (34) et 4,66%
Aix-en-Provence (13)

La ligne reste provisionnée a 100% suite a la mise en liquidation judiciaire de |'opérateur.

IDEAL INVEST 2 Promotion logement IDEAL GROUPE Bordeaux (33) et Rennes (35) 3,99%

Rennes : Le paiement de la quote-part d'intérét de ce projet n'a pas encore été réalisé. Une procédure contentieuse a été lancée par des acquéreurs du programme
au sujet de réserves non levées. Le solde de marge est donc conservé sur le compte bancaire de la société projet.

Bordeaux : La vente en bloc de 3 logements a la fonciére a été signée en octobre, a un prix décoté par rapport au bilan. Cette vente, bien qu'elle impacte fortement la
marge, maintenant négative a -300 k€, permet de diminuer I'encours bancaire, qui pése lourd en charges financiéres. Un autre logement est sous contrat de
réservation.

Dans ce contexte, le rendement des obligations a été repris a 100% et la ligne a été inscrite a sa valeur nominale.

M&CO64 Marchand de biens Coliving (RE)GENERATION GROUPE et Paris 19° (75) 3,51%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 100% a donc été maintenue.

M&CO66 Marchand de biens ADAMIA IMMOBILIER Lyon (69) 3,43%

L'opérateur nous menace de mettre la société projet en liquidation judiciaire. Dans ce cas, il existerait un risque de ne pas bénéficier pleinement des effets de
I'hypothéque, car la société émettrice est associée indéfiniment responsable des dettes de la société projet, y compris des dettes bancaires. Des négociations sont
en cours entre |'opérateur, labangue et notre société. Dans ce contexte, le rendement des obligations a été repris, la ligne a donc été maintenue a sa valeur d'origine.
M&CO68 Marchand de biens YP Toulouse (31) 3,22%

La vente envisagée n'aura pas lieu, la copropriété s'étant opposée a |'exercice d'une activité professionnelle, souhaitée par |'acquéreur potentiel. L'opérateur
réfléchit a unrefinancement, complété par des sommes provenant d'une autre opération en cours de débouclage. Le rendement des obligations a été repris a 100%,
laligne a donc été ramenée a sa valeur d'origine.

M&CO63 Promotion logement GEODE GROUP Saint-Paul La Réunion (97) 3,07%

La ligne reste provisionnée a 100% suite a la mise en liquidation judiciaire de |'opérateur.

M&CO74 Promotion logement PROMOCEAN Courchevel (73) 2,99%

La holding du promoteur a été placée en redressement judiciaire en juillet 2025, a |a suite de probléemes d'impayés avec le Trésor public. Les travaux de I'opération
La Calinette sont en cours d'achévement. L'opérateur a remonté une partie des fonds propres de I'opération, en violation des accords contractuels. Par conséquent,
nous avons engagé des démarches judiciaires afin de réaliser des saisies conservatoires sur les comptes bancaires du projet. Ces démarches ont toutefois été
rejetées par le juge de I'exécution. Dans I'attente de la mise en place d’'une stratégie alternative, nous maintenons un contact régulier avec I'opérateur. Dans ce
contexte, le rendement des obligations a été repris a 100% et la ligne a donc été maintenue a sa valeur d'origine.

M&CO65 Marchand de biens ADAMIA IMMOBILIER Biarritz (64) 2,95%

Parmi les deux promesses de vente signées, une a été annulée et |'autre mise en pause, le notaire étant informé des démarches judiciaires en cours visant a faire
annuler I'hypothéque prise illégalement. Par ailleurs, le bénéficiaire de I'hypothéque illégale conteste notre demande de réitération de la vente assortie de la
consignation du prix sur un compte séquestre, le temps pour nous de poursuivre la procédure d'annulation judiciaire de ladite hypothéque. Le dossier de demande
d’annulation judiciaire de I'hypothéque est en cours d'instruction, tandis que des négociations en vue du rachat de la société sont menées en paralléle afin de
renforcer le dossier présenté au tribunal. Dans ce contexte, le rendement des obligations a été repris, la ligne a donc été revue a sa valeur nominale.

VILLA PERSEPHONE Promotion logement HARMONY PROMOTION Issy-Les-Moulineaux (92) 2,58%

Laligne reste dépréciée a 100%.
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Société cible Activité Opérateur Localisation % des
souscriptions
initiales

M&CO76 Marchand de biens (RE)GENERATION GROUPE Cugnaux (31) 2,44%

L'échéance a été repoussée a décembre 2026 en raison d'un litige avec les indivisaires. Un permis de construire modificatif a été déposé en ao(t, avec ses pieces
complémentaires déposées en septembre. |l est, actuellement, en cours d'instruction. Un second permis de construire modificatif sera déposé en fin d'année 2025,
avec une purge prévue pour |'été 2026.

M&CO 26 Marchand de biens (RE)GENERATION GROUPE, Toulouse (31) 2,35%
JEROME MERICETYP

Le logement est toujours en vente au prix de 1,7 M€. Deux nouveaux mandats ont été signés en septembre afin d'accélérer la commercialisation. L'actif est, pour le
moment, mis en location.

PREMIUM SPACE Marchand de biens PREMIUM PROMOTION Toulouse (31) 2,29%

Les discussions avec I'opérateur se poursuivent. La vente d'un premier lot a permis un remboursement partiel. La cession du second lot, initialement prévue au cours
de I'été 2025 apres une baisse de prix, est désormais attendue pour la fin de I'année. L'opérateur a remplacé son co-promoteur et son commercialisateur afin
d'accélérer les ventes.

M&CO067 Promotion logement REGENCY Avignon (84) 2,17%

Aucun accord n'a encore été conclu avec |'opérateur. Ce dernier prévoit de déposer un nouveau permis de construire au 4e¢ trimestre 2025. En paralléle, une
hypothéque judiciaire provisoire a été inscrite sur le terrain au bénéfice de laM&Co 67.

M&CO81 Promotion logement PERSPECTIVE ET CREDIT Blaesheim (67) 2,15%
MUTUEL

Le batiment 1 est achevé et livré, le batiment 2 est terminé et en cours de livraison, et le batiment 3 est au stade des cloisons. La livraison globale reste prévue pour
le 30 décembre 2025, avec un retard lié aux intempéries et aux défaillances d'entreprises par rapport a la date prévisionnelle précédente du 30 juin 2025. La
commercialisation progresse lentement, avec 23 lots actés, 3 sous promesse et 11 en stock. Une offre de printemps et un appartement décoré ont été lancés pour
relancer l'intérét. Sur le plan financier, le chiffre d'affaires TTC s'éléve a 11,02 M€, pour un prix de revient de 10,72 M€, générant une marge réduite a 138 k€. Les
fonds propres restants sont de 1,14 M€, avec une remontée prévue au 30 juin 2026.

M&CO 128 Promotion logement KINGSTONE Villiers-sur-Marne (94) 1,91%

Le chantier est hors d’eau et hors d'air, mais ralenti par un manque de trésorerie apres |I'échec de la vente en bloc. La livraison est prévue au 30 juin 2026. La
commercialisation compte 32 lots vendus, 10 sous promesse et 27 en stock. Sur le plan financier, la marge est réduite a 72 k€ pour un chiffre d'affaires de 15,3 M€.
Les fonds propres restants s'élévent a 1,76 M€, avec une remontée prévue a la livraison. L'opérateur a obtenu une prorogation de ses concours bancaires jusqu'en
juillet 2026. Un protocole est en cours pour proroger I'emprunt obligataire jusqu’en juin 2026 et ajuster le TRl a 5% a partir de juillet 2025, I'opération ne permettant
pas de servir un rendement plus élevé.

VILLAS EDEN Promotion logement ILINE DEVELOPPEMENT Etrembiéres (74) 1,79%

La ligne reste dépréciée de 95%, les possibilités de récupération supplémentaire restant trés limitées.

M&CO 57 Marchand de biens Coliving (RE)GENERATION GROUPE et Alfortville (94) 1,73%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 75% a donc été augmentée a 100%.

M&CO 140 Promotion logement PROMOCEAN La Roche Bernard (56) 1,71%

La holding du promoteur a été mise en redressement judiciaire en juillet 2025 suite a des problemes d'impayés avec le Trésor Public. La bonne avancée des travaux
a permis d'acter 6 lots sur les 21 du programme et 7 sont réservés. 42% du nominal a ainsi été remboursé. Néanmoins, en raison de la défaillance de I'entreprise de
travaux un peu avant la fin du chantier, il a été nécessaire de changer d'entreprise pour réaliser les finitions. Ceci va générer un surco(t et un dépassement de durée.
A ce stade de nos analyses, lamarge reste confortable et il semble qu'il n'y aura pas d'impact sur le paiement du rendement et le remboursement du solde du nominal.

M&CO 89 Marchand de biens Coliving (RE)GENERATION GROUPE et Asniéres-sur-Seine (92) 1,65%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 100% a donc été maintenue.

PAPAYE Marchand de biens KEYSTONE Paris (75) 1,64%

Le projet de scission volumétrique a été validé entre I'opérateur et le président du conseil syndical. Le projet finalisé a ainsi pu étre présenté au syndicat des
copropriétaires lors d'une réunion tenue le 30 septembre dernier. Par ailleurs, le conseil syndical a recu le chiffrage de la rénovation énergétique de I'immeuble,
permettant aux copropriétaires de connaitre le cot financier qu'ils vont devoir supporter. Les documents notariés sont en cours de rédaction, I'assemblée générale
extraordinaire se tiendra d'ici la fin d'année pour mettre au vote le projet de scission.
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Société cible Activité Opérateur Localisation % des
souscriptions
initiales

M&CO0117 Promotion logement CINQUE Nantes (44) 1,63%

Dans le cadre des discussions en cours avec |'opérateur, les Fonds ont renouvelé les hypotheques légales et converti 203 obligations en actions, permettant de
reprendre la main sur la société de projet. L'étalement de la dette a été acté jusqu’en juillet 2026. L'acquéreur potentiel identifié est en phase de levée de fonds pour
signer un contrat de réservation. L'objectif est d'acter avant la fin de I'année 2025 et de sortir au fil des appels de fonds.

STOA RENOVATION Marchand de biens STOA PROMOTION Bordeaux (33) 1,63%

L'actif a été vendu en bloc et le premier appel de fonds a été réglé, mais ces fonds servent prioritairement a rembourser la banque sur le projet. L'opérateur n'ayant
pas honoré le remboursement partiel prévu en aolt 2025 et n'étant pas capable de donner des garanties suffisantes permettant de protocoler un nouveau report,
I'équipe de gestion a décidé d'actionner les garanties et d’engager une procédure contentieuse.

M & CO 86 Marchand de biens Coliving (RE)GENERATION GROUPE et Chatillon (92) 1,62%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 100% a donc été maintenue.

STOA FINANCIERE Promotion logement STOA PROMOTION Talence (33) et Bidart (64) 1,60%

Bidart : Le projet est livré et entiérement commercialisé, avec les 7 lots actés. Le remboursement reste en attente.

Talence : Les travaux n’ont pas encore démarré et ont été reportés a septembre 2025, la livraison étant désormais estimée a avril 2027, sous réserve de I'avancée de
la précommercialisation. La commercialisation stagne, avec une annulation de réservation, et la marge est réduite a 110 k€. L'opérateur n'ayant pas honoré le
remboursement partiel prévu en juillet 2025 et n'étant pas capable de donner des garanties suffisantes permettant de protocoler un nouveau report, I'équipe de
gestion a décidé d'actionner les garanties et d’engager une procédure contentieuse.

M&CO51 Marchand de biens Coliving (RE)GENERATION GROUPE et Montreuil (93) 1,51%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 75% a donc été augmentée a 100%.

M&CO72 Marchand de biens (RE)GENERATION GROUPE et Issy les Moulineaux (92) 1,39%
DIBONA CAPITAL

Un second appel d'offres judiciaire s'est déroulé du 20 juillet au 30 septembre et a, malgré de nombreuses marques d'intérét, finalement abouti a la remise de 6
propositions, toutes a des prix inférieurs au montant de la dette bancaire. La banque étant prioritaire, ces offres ne permettent pas d'envisager une récupération,
méme partielle, des sommes investies. La provision de 100% a donc été maintenue.

Autres lignes du portefeuille (19 opérations) 14,71%

Total 81,42%




