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Souscrire a des parts de SCPI Kyaneos Denormandie sapparente a un placement indirect en immobilier. dont la du-
rée de placement conseillée est de toute la durée du produit jusqua dissolution (environ 12 ans). Le capital de méme
que les revenus ne sont pas garantis. Avant dinvestir. vous devez vous assurer qu'un placement en SCPI est adapté

a votre besoin dépargne et votre profil de risque. La SCPI peut avoir recours a I'endettement dans les conditions
précisées dans sa note dinformation. Les SCPI fiscales présentent une liquidité tres limitée : le retrait des parts n'est

pas garanti.
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Date de creation: 02/07/2020 sous le numero GPI8-000002 en date du 26/02/18
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Capital maximum statutaire: IOM€ prime inclue SAS au capital de 270 000€
Dépositaire: SGSS RCS Avignon 834 610 3I3
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KYANEOS DENORMANDIE
Société Civile de Placement Immobilier a capital fixe



Chers associés.

La création de cette SCPI Kyaneos Denormandie naura
pas eté un long fleuve tranquille puisqu'entrecoupée dune
période de confinement. ce qui explique le retard dans
louverture a la commercialisation.

Quoiquil en soit. nous sommes tres heureux du lancement
de cette SCPI car celle-ci nous permet de franchir une
étape dans notre travail de rénovation de limmobilier
ancien : en effet, nous pourrons désormais nous attaquer
a de la rénovation « lourde », c’est-a-dire des immeubles
pour lesquels les travaux représenteront, en moyenne,
40% du colt global de l'opération. En clair. pour un
immeuble acquis 600k€. nous effectuerons en moyenne
400k€ de travaux : ce n'est pas rien |

Pourquoi cela est important a nos yeux ? Car ainsi nous
pouvons rehabiliter des logements qui ont été abandonnés
depuis de nombreuses années et qui ne sont pas habitables
en létat. Notre travail de rénovation permet donc
dapporter de nouveaux logements sur le marché. un peu
comme la construction d'un logement neuf.. mais pas tout
a fait...

Pour bien évaluer la différence entre construction et
rénovation. il est important de rappeler quelques chiffres
clés. A ce jour. suivant les sources (bureaux détudes.
ADEME. cabinets de conseil spécialises dans les emissions
de GES..). les émissions de Gaz a Effet de Serre (GES) liées
a la construction traditionnelle sont comprises entre 600
et 800kg d'équivalent CO2 par m# habitable.

L’essentiel

Acompte T3 2020 : -

La SCPI étant en période de constitution, elle n'a pas encaissé de
loyers sur la période, d'ou I'absence de dividende.

Les données relatives aux économies
d’énergie et émission de gaz a effet de
serre seront communiquées lorsque le parc
immobilier sera entiéerement rénove.

®)

Les données relatives aux notes attribués
a la qualité des logements seront
communiquées lorsque le parc immobilier
sera entiérement rénové.

Pour la rénovation. nous nous situons entre [50kg et
200kg. Si la finalité est la méme - un nouveau logement
disponible - le co(t environnemental ne I'est pas et I'écart
oscille entre 400kg et 650kg eq CO2 / m?*!

Sur la SCPI Kyaneos Denormandie, si la collecte se poursuit
aussi bien gqu'elle a débuté. nous prévoyons de réhabiliter
plus de 100 logements. soit une surface totale habitable
denviron 8000m2 En termes de GES. cela représentera
une économie comprise entre 4 000 et 5 000 tonnes
déquivalent CO2 | Pour rappel. un francais émet en
moyenne ~I2t eq CO2 par an.

Méme si cet aspect environnemental nous tient
particulierement a cceur. nous ne perdons pas de vue nos
objectifs financiers. Comme vous pourrez le constater dans
les prochaines pages. nos premieres acquisitions montrent
une diversification typologique (maisons / immeubles) et
géographique (sud-est / sud-ouest / « centre »). Les prix.
travaux de rénovation et frais de notaire inclus. sont en
moyenne inférieur a 2000€/m# : il sagit d'un seuil que nous
nous sommes fixés et qui. nous l'espérons. nous permettra
d'éviter les mauvaises surprises lors de la dissolution de
cette SCPI en 203l

Merci pour la confiance que vous nous accordez.

Caractéristiques

®

PRIX DE SOUSCRIPTION
| 000<€/part
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LES DONNEES AU 30/09/20

MARCHE DES PARTS EVOLUTION DU CAPITAL

T3 2020 = au 30.09.20 =
Parts souscrites sur la période | 790 B Capitalisation (en prix de souscription) 1.79 M€ -
Parts souscrites compensant les retraits - - Capital nominal 1.34 M€ _
Parts en attente de retrait - - Nombre de parts 1790 _
Transaction et cessions de gré a gré - - Nombre dassociés a1 _

DISTRIBUTION DES REVENUS VALEURS DE REFERENCE ET ENDETTEMENT

en euros par part en pleine jouissance

Dans les
circonstances Dernier prix acquéreur NA
20 € actuelles. nous
18 € prévoyons Valeur IFI 2020 NA
6 € un premier
versement Valeur de réalisation au 31/12/2019 NA
14 € al'issue du
12 € 2éme - 3éme .
s trimestre 202l1. | Ratio dendettement* au 30/09/2020 0%
2020

*Rapport entre I'endettement de la SCPI et la valeur des actifs immobiliers

ACTUALITE SOCIALE LES CESSIONS DU TRIMESTRE

Les résolutions proposées lors de IAssemblée Générale Constitutive du 25 Aucune cession.
mars 2020 ont toutes été approuvees. Les premiers membres du Conseil de

Surveillance ont été élus. et le premier Conseil sest tenu le 23 septembre 2020

notamment pour élire le Président du Conseil.

LOYERS ENCAISSES ET VACANCE LOCATIVE

La SCPI étant en phase de constitution - rénovation de ses premiers actifs. elle na pas encaisse de loygyers du la
période (d'ou labsence de TOF ci dessous).

A ——
REPARTITION TYPOLOGIQUE

AR LOVER FACTURES TAUX D’OCCUPATION FINANCIER PAR LOYER
M Habitation - Garage et Parking Locaux occupes
(100%) W TOF ASPIM
Commerces et bureaux (0%) (N/A)

Locaux vacants (N/A)

En travaux ou
|8 LOTS* en attente de

travaux (N/A)
| 144 w2
B En attente de
locataires (N/A)

gl:

&

* hors garages et parkings

LEXIQUE

TDVM : Taux de distribution sur la valeur de marché. défini comme le dividende brut avant prélevements. y compris acomptes exceptionnels et quote-part de plus- values
distribuées. versé au titre de l'année N par le prix acquéreur moyen de lannée N par part

TOF : Le taux d'occupation financier est I'expression de la performance locative de la SCPI. Il est calculé en divisant (i) la part des loyers. indemnités doccupation facturées et
indemnités compensatrices de loyers (ii) par 'ensemble des loyers facturables dans I'hypothese ou lintégralité du patrimoine de la SCPI était louée

Ratio d’endettement : rapport entre I'endettement de la SCPI et la valeur des actifs immobiliers.

Prix d’acquisition AEM : Prix d'acquisition acte en mains. correspond au prix net de limmeuble augmenté des droits d'enregistrements. taxes et frais de l'acquisition effective-
ment acquittés par la SCPI

DPE : Diagnostic de Performance Energétique. Un logement dont le DPE est inférieur a D (EF ou G) a une estimation de sa consommation énergétique supérieure a
230kWhep/m2/an (source ADEME).
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Les rendements passés ne présument pas des rendements futurs.

DESCRIPTIF: VALORISATION: DONNEES:

LES ACQUISITIONS

ACQUISITION #I PRIX AEM:

(ESTIMATION TRAVAUX INCLUS)

LOCALISATION: PAMIERS (09) PRIX AU M*% -
SURFACE TOTALE: 680 M? BUDGET PREVISIONNEL

NOMBRE DE LOTS: 10 .. TRAVAUX: 290 000€ @ -

| immeuble de 680m?# habitables composé de 7 grands appartements avec des parqguets anciens en excellent état et dun grand garage
de 120m? permettant de stationner plusieurs véhicules. Limmeuble est situé en périphérie du centre ancien. face a un canal ou passe
[Ariege. Les appartements sont vétustes et nécessitent des travaux de rénovation. en partie sur l'efficience énergétique (isolation des murs
périphériques. isolation des combles. installation de pompes a chaleur..). Un plateau de 400m?# au dernier étage permettra de creer 4
nouveaux appartements. Nous pensons quétant donné la taille des appartements. cet immeuble pourra étre revendu aux locataires ou a
des familles ayant plusieurs enfants.

ACQUISITION #2 PRIX AEM:

(ESTIMATION TRAVAUX INCLUS)

LOCALISATION: MONTARCIS (45) PRIX AU M% 3
SURFACE TOTALE: 224 M?° BUDGET PREVISIONNEL

NoMBRE DE LOTs:4 [l 3] TRAVAUX: 210 000€ ®) ne

Un immeuble a proximité de la gare (train direct pour Paris en IhI5). Limmeuble est composé de 3 P3 de 60m? environ et 2 studios sous
combles que nous réunirons pour faire un grand P2. un jardin d'environ 200m? en arriere de limmeuble sera mis a disposition des locataires.
ainsi gqu'un abri vélo/poussette. Cet immeuble n'est plus habité depuis plusieurs années et nécessite une réhabilitation complete : facade.
plomberie. électricité et aménagement (sol. cuisine. salle de bain..). Nous pensons que cet immeuble pourra étre revendu en bloc lors de
la dissolution de la SCPI

ACQUISITION #3 PRIX AEM:

(ESTIMATION TRAVAUX INCLUS)

LOCALISATION: CAVAILLON (84) PRIX AU Mz n.c

SURFACE TOTALE: 240 M: ,
NOMBRE DE LOTS: 4 BUDGET PREVISIONNEL
] TRAVAUX: 250 000€  (8) ne

Quatre maisons a proximité immediate du centre-ville. Il sagit de maisons mitoyennes disposees de facon identique : Salon/Cuisine au rdc.
2 chambres a I'étage. terrasse et jardin entre 50m? et 200m? Ces maisons étaient entierement laissées a l'abandon depuis de nombreuses
années et seront entierement restaurées : toiture. facade, plomberie. électricité. petite maconnerie et aménagement (sol. cuisine. salle de
bain..). Nous pensons que ces maisons pourront étre revendues facilement car. historiguement. dans cette zone géographique. il y a une
forte demande pour des petites maisons avec terrasse et jardin qui restent a des prix accessibles.

LEGENDE (TYPE DE LOTS) LEGENDE (DONNEES)
PROVENANCE DU MATERIEL PROVENANCE DE LA MAIN D’ OEUVRE
. STuDIOS / 2 PIECES RENDEMENT BRUT ACTE EN MAINS.
Soit le rapport du loyer annuel prévision-
nel sur le prix d'achat AEM, travaux inclus.
. 3 PIECES ET +
"/ % E.C = ENERGIE CONSOMMEE. B France
\ G.E.S = GAZ A EFFET DE SERRE. W Europe B <50 km
GARAGES / PARKINGS
M Reste du B >50 km
Monde ou

LOGEMENT, AVANT ET APRES TRAVAUX.

. TERTIAIRE CORRESPOND A LA NOTE DE QUALITE DU non
identifiee

7
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AVERTISSEMENTS

INFORMATIONS

La Société de gestion ne garantit ni le retrait ni la vente des parts de la SCPI. Les parts de la SCPI ne peuvent étre souscrites.
acquises ou vendues par ou au bénéfice dune «US person». Le capital investi et les revenus ne sont pas garantis et dépendront de
'évolution du marché immobilier sur la durée de placement. La durée recommandée de placement est de : toute la durée de la
SCPI jusqua dissolution (environ 12 ans). La liquidité du placement est tres limitée durant toute la durée de vie de la SCPI. Avant
tout investisserment. vous devez vérifier quil est adapté a votre situation patrimoniale.

Lintégralité de ces conditions figure dans la note dinformation de la SCPI KYANEOS DENORMANDIE.

RAPPEL DES CONDITIONS DE SOUSCRIPTION, RETRAIT ET CESSION DE PARTS

Augmentation de capital :

Les souscriptions sont recues dans la limite
du capital maximum statutaire de la SCPI
sélevant a 10 000 000 €.

Le bulletin de souscription énonce les mo-
dalités de chaque émission et en parti-
culier son montant. les dates douverture
et de cléture de la souscription. le prix
des parts nouvelles. leur date dentrée en
jouissance

Le minimum de souscription. pour tout
nouvel associé. est de 10 parts. Aucun mi-
nimum de souscription n'est exigé pour les
souscriptions ultérieures des associés.

Le prix de souscription dune part est fixé
a L000<€: 750€ de Nominal et 250€ de
prime démission. La commission de sous-
cription - 1% TTC - est prélevée sur la
prime d'émission.

Les parts souscrites portent jouissance
le premier jour du 6eme mois qui suit
celui de lencaissement de lintégralité du
prix de souscription et de la transmission
a la Société de gestion de lintégralité du
dossier de souscription pour que celui-ci
puisse étre valide.

La vente de parts sur le marché secondaire

Il est rappelé que lavantage fiscal dont
bénéficient les souscripteurs est lié a l'obli-
gation de conserver les parts pendant une
durée de 9 ans a compter de la location
du dernier des immeubles achetés sous
peine de réintégration des réductions
dimpots pratiguées: compte tenu de la
phase de souscription de capital et des
délais dachevement des immeubles cet
engagement de conservation des titres
aura normalement pris fin a lissue des I3
premieres année suivant la constitution de
la société. La société de gestion recom-
mande fortement aux souscripteurs de
conserver leurs parts pendant la durée de
vie de la société. afin d'optimiser leur pla-
cementll est important de souligner que le
prix acquéreur sur le marché secondaire
ne représente pas la valeur intrinseque du
patrimoine de la SCPI. La valeur vénale du
patrimoine correspond a la valeur

de reéalisation de la SCPI.

La SCPI publie sur son site internet le prix
de cession des dernieres confrontations
ainsi que les 5 meilleurs ordres a l'achat et

Cessions directe (gré a gré)

Les cessions directes demeurent possibles.
sous reéserve des conséquences fiscales
d'une cession ne respectant pas les obliga-
tions fiscales. Le prix de cession est libre-
ment débattu entre les intéressés. Les par-
ties font enregistrer lacte (préalablement
se renseigner aupres de la société de ges-
tion quant a la disponibilité des parts). La
cession a titre onéreux est soumise a un
droit d'enregistrement de 500%. Le cédant
verse a la société de gestion un montant
de 200 € TTI. quel que soit le nombre de
parts cédées. Il en est de méme a locca-
sion dune cession a titre gratuit par voie
de donation ou de succession.

Les cessions directes demeurent possibles.
sous reéserve des conséquences fiscales
dune cession ne respectant pas les obli-

gations fiscales. @

Note dinformations. statuts et documents
réglementaires disponibles sur :

WWW.KYANEOSAM.COM

a la vente inscrits sur le registre

FISCALITE .

La réduction dimpdt est applicable a des Associés qui souscrivent des parts de SCPI dont la quote-part de revenu est soumise en
leur nom a limpot sur le revenu dans la catégorie des revenus fonciers. Au titre dune année dimposition. le montant de la sou
cription ouvrant droit a la réduction dimpdt ne peut pas excéder. pour un méme contribuable, la sornme de 300 000 €. Le taux
de la réduction dimpot pour les investisserments réalisés en métropole est de 18 % sous condition de location de 9 ans. La réduction
dimpot est calculée sur le prix de revient ou dacquisition du logement dans la limite de plafonds par metre carré de surface habi-
table dépendant de la localisation du logement dans les zones géographiques du dispositif Pinel. La réduction dimpot est répartie sur
neuf années. Elle est accordée au titre de I'année de la souscription et imputée sur Iimpot dd au titre de cette méme année puis
sur limpdt dd au titre de chacune des huit années suivantes a raison dun neuvieme de son montant total au titre de chacune de
ces annees.

Les revenus financiers. genéerés par le placement de la trésorerie disponible en attente dinvestissement immobilier. pergus par la
SCPI sont soumis a une imposition forfaitaire unique de 30 % qui se décompose de la maniere suivante :

- un prélevement forfaitaire unique (PFU) dimpét sur le revenu au taux de 12.8 %

- les prélevements sociaux (PS) au taux global de 172 %

Ces revenus financiers font 'objet dun prélevement a la source a titre dacompte dimpdt sur le revenu sauf si les contribuables ont
demandé une dispense de prélevement avant le 30 novembre de lannée antérieure au versement. dans les conditions existantes.
Les cessions de parts sont imposeées selon le régime des plus-values immobilieres : soumises a un prélevement forfaitaire de 19 %
(taux en vigueur au ler janvier 2018) augmenté des prélévements sociaux de 1720 %. soit un taux global de 3620 %. avec une exo-
nération partielle jusgua la 30eme année de détention et totale au-dela.

Le traitement fiscal dépend de la situation individuelle et du taux dimposition propre a chaque associé. Le dispositif fiscal est sus-
ceptible d'évoluer.

Déclaration des revenus et IFI. Chague année Kyaneos AM vous adressera les éléments nécessaires pour remplir votre déclaration
fiscale. La valeur IFI par part sera transmise avec les informations fiscales prévues pour remplir les déclarations de revenus. Il est
également précisé que les crédits relatifs au financement de parts de SCPI en nue-propriété ne peuvent plus étre inscrits au passif.
Le taux de TVA applicable est de 20.00 %.
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