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Exercice clos le 31 décembre 2025
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

A I'Associé Unigue de la société 22 rue Cugnot Paris 18,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision de I'associé unique, nous avons effectué
I'audit des comptes annuels de la société 22 rue Cugnot Paris 18 relatifs a I'exercice clos le
31 décembre 2025, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

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

Référentiel d'audit

Nous avons effectué notre audit selon la norme d'exercice professionnel relative a la mission du
commissaire aux comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises. 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 cette norme sont indiquées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le Code
de commerce et par le Code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
période du 1¢ janvier 2025 a la date d'émission de notre rapport.

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les incidences de
la premiére application du reglement ANC n°® 2022-06 exposées dans I'annexe des comptes annuels.
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Justification des appréciations

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

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 au contrdle des documents adressés a I'organe appelé a statuer sur les
comptes, conformément a la norme d'exercice professionnel relative a la mission du commissaire aux
comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion du président et dans les autres documents sur la
situation financiere et les comptes annuels adressés a l'associé unique.

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations relatives
aux délais de paiement mentionnées a I'article D. 441-6 du Code de commerce.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement

d'entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele conformément
aux regles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
gue celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité de la société
a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de continuité
d'exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le président.
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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 gu'un audit réalisé conformément a la norme d'exercice professionnel relative a la mission du
commissaire aux comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement
s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I'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 a la norme d'exercice professionnel relative a la mission
du commissaire aux comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises, le 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,
gue celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met en ceuvre des procédures
d'audit face a ces risques, et recueille des éléments gu'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 gue celui d'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut
impliguer la collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le
contournement du contréle interne ;

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

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

il apprécie le caractere approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une incertitude
significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut a
I'existence d'une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations
ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un
refus de certifier ;
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il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidéle.

Paris-La Défense, le 6 mai 2026

Le Commissaire aux Comptes
ERNST & YOUNG Audit

(—Signed by:

Y Mapune by

Maxence Beny
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SIREN 824500763

10 rue Camille Moke 93212 SAINT- DENIS
Société par actions simplifiée unipersonnelle

Etats Financiers au 31/12/2025



Etats financiers : Bilan - Actif

BILAN-ACTIF

Exercice N
Amort.

Exercice N-1
Net

Capital souscrit non appelé (1) 0 0 0
TOTAL capital souscrit non appelé 0 0 0 0

Frais d'établissement (I1) 0 0 0 0
TOTAL frais d'établissement 0 0 0 0

Frais de développement 0 0 0 0
Concessions, brevets (...), droits et valeurs similaires 0 0 0 0
Fonds commercial 0 0 0 0
Autres immobilisations incorporelles 0 0 0 0
Immobilisations incorporelles en cours, avances et accomptes 0 0 0 0
TOTAL immobilisations incorporelles 0 0 0 0

Terrains 0 0 0 0
Constructions 0 0 0 0
Installations techniques, matériel et outillage industriels 0 0 OI 0
Autres immobilisations corporelles 0 OI OI 0
Immobilisations corporelles en cours, avances et acomptes 0 0 0 0
TOTAL immobilisations corporelles 0 0 0 0

Participations 0 0 0 0
Créances rattachées a des participations 0 OI OI 0
Titres immobilisés de l'activité de portefeuille 0 OI OI 0
Autres titres immobilisés 0 OI OI 0
Préts 0 0 0 0
Autres immobilisations financiéres 0 0 0 0
TOTAL immobilisations financiéres (1) 0 0 0 0|

(1) dont & moins d'un an 0 0 0 0
TOTAL de I'actif immobilisé (lll) 0 0 0 0

Matieres premiéres et autres approvisionnements 0 0 0 0
En cours de production I 1311732 0 1311732 930 034
Produits finis 0 0 0 0
Marchandises 0 0 0 0
Avances et acomptes versés sur commandes 0 0 0 0
TOTAL Stock et en-cours 1311732 0 1311732 930 034

Créances clients et comptes rattachés 0 0 0 0
Autres créances I 5591 I 0 5591 187 416
Charges constatées d'avance I OI 0 0 0
Capital souscrit appelé, non versé 0 0 0 0
TOTAL Créances (1) 5591 0 5591 187 416

(1) dont a moins d'un an 5591 0 5 591 187 416
Actions propres 0 0 0 0
Autres titres 0 0 0 0
Instruments financiers a terme et jetons détenus OI 0 0 0
Disponibilités 744 838| 0 744 838 9 158
TOTAL Valeurs mobiliéres de placement 744 838I 0 744 838 9 158

TOTAL de l'actif circulant (1V) 2062 161 0 2062 161 1126 608

Frais d'émission des emprunts (V) 0 0 0
Primes de remboursement des emprunts (V1) I 0 0 0
Ecarts de conversion et différences d’évaluation - Actif (VI1) 0 0 0
TOTAL GENERAL DE L'ACTIF| 2062 161 0 2062 161 1126 608




Etats financiers : Bilan - Passif

BILAN-PASSIF Exercice N Exercice N-1
Capital [dont versé...] 14 100 14 100
Primes d'émission, de fusion, d'apport I OI 0
Ecarts de réévaluation I 0| 0
Ecarts d'équivalence I 0| 0
Réserve légale I OI 0
Réserves statutaires ou contractuelles I OI 0
Réserves réglementées 0 0
Autres réserves 0 0
Report a nouveau -12 045 -6 981
Résultat de I'exercice [bénéfice ou perte] -6 432 -5 064
Subventions d'investissement 0 0
Provisions réglementées 0 0
TOTAL des capitaux propres (I) -4 377 2 055
Provisions pour risques 0 0
Provisions pour charges 0 0
TOTAL des Brovisions ‘Ilf 0 0
Emprunts obligataires convertibles 0 0
Autres emprunts obligataires I OI 0
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit I OI 0
Emprunts et dettes financiéres diverses 2 055 864 0
Instruments financiers a terme 0 0
Avances et acomptes regus sur commandes en cours I OI 0
Dettes fournisseurs et comptes rattachés I 10 615| 1124 494
Dettes fiscales et sociales I OI 0
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 0 0
Autres dettes 59 59
Produits constatés d'avance 0 0

TOTAL des dettes (Ill) (1) 2 066 538 1 1%!

‘12 dont a moins d'un an 10 615 1124 494
Ecarts de conversion et différences d'évaluation - Passif (V) 0 0
TOTAL GENERAL DU PASSIF| 2062 161 1126 608




Etats financiers : Compte de résultat de I'exercice

COMPTE DE RESULTAT Exercice N Exercice N-1
Total Total

Ventes de marchandises 0 0
Production vendue 0 0
Montant net du chiffre d'affaires 0 0
Production stockée 381 698 930 034
Production immobilisée I OI 0
Subventions OI 0
Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions OI 0
Produits des cessions d'immobilisations incorporelles et corporelles OI 0
Autres produits 0 0
Total des produits d'exploitation (I) 381 698 930 034
Achats de marchandises 0 0
Variation de stock (achats de marchandises) I OI 0
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements I 381 698| 930 034
Variation de stock (achats de matiéres premiéres) I OI 0
Autres achats et charges externes 6 432| 5215
Impots, taxes et versements assimilés OI 0
Salaires OI 0
Cotisations sociales I OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur immobilisations : dotations aux amortissements I OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur immobilisations : dotations aux dépréciations OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur actif circulant : dotations aux dépréciations OI 0
Dotation aux provisions OI 0
Valeurs comptables des immobilisations incorporelles et corporelles cédées I OI 0
Autres charges 1 0
Total des charges d'exploitation (Il) 388 130 935 249
Résultat d'exploitation (I - I1) -6 432 -5 215
Bénéfice attribué ou perte transférée (ll1) 0 0
Perte supportée ou bénéfice transféré (IV) 0 0
Produits financiers de participations 0 0
Produits financiers d'autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé I OI 0
Autres intéréts et produits assimilés I OI 151
Reprises sur dépréciations et provisions I OI

Différences positives de change I OI

Produits des cessions d'immobilisations financiéres I OI

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement et d'instruments de trésorerie 0 0
Total des produits financiers (V) 0 151
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 0 0
Intéréts et charges assimilées I OI 0
Différences négatives de change I OI 0
Valeurs comptables des immobilisations financiéres cédées I OI 0
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement et d'instruments de trésorerie 0 0
Total des charges financiéres (VI) 0 0
Résultat financier (V - VI) 0 151
Résultat courant avant impéts (I - Il + 11l - IV + V - VI) -6 432 -5 064
Produits exceptionnels (VII) 0 0
Charges exceptionnelles (VIII) 0 0
Résultat exceptionnel (VII - VIII) 0 0
Participation des salariés aux résultats (IX) 0 0
Impots sur les bénéfices (X) 0 0
Total des produits (I + Il +V + VII) 381 698 930 185
Total des charges (Il + 1V + VI + VIl + IX + X) 388 130 935 249
Bénéfice ou perte -6 432 -5 064
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22 Rue Cugnot Paris 18

Annexe

Les informations ci-aprés constituent I'annexe au Bilan avant répartition de I'exercice clos le 31/12/2025
dont le total est 2,062,161 €, le résultat comptable étant de -6,432 €.

L'exercice a une durée de 12 mois couvrant la période du 01/01/2025 au 31/12/2025.

Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels de la sociétés sont établis conformément aux dispositifs prévus par le réeglement de I'autorité
des normes comptables (ANC) n° 2022-06 du 4 novembre 2022 modifiant le reglement ANC n°2014-03 du 5 juin 2014
relatif au plan comptable général.

Les principes généraux de la comptabilité suivants s’appliquent (sous réserve des changements décrits ci-apres) :

- image fidéle, comparabilité, continuité de l'activité ;

- prudence

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

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrit en comptabilité est la méthode du codt historique

Changement de réglementation comptable :
La société a procédé a un changement de méthode comptable obligatoire au titre de I'exercice clos le 31 décembre

2025 pour appliquer la reglement de I'autorité des normes comptables (ANC) n°2022-06 du 4 novembre 2022 cité ci-
avant. Ce réglement a été appliqué de maniére prospective.

L'application du nouveau format des états financiers n'a pas nécessité d'opérer de reclassements et/ou
regroupements dans la colonne comparative au 31.12.2024 entre des lignes du bilan ou du compte de résultat.

Les principaux changements qui résultent de la mise en ceuvre de ce nouveau réglement sont les suivants :

Une nouvelle définition du résultat exceptionnel ;

La suppression de la technique de transfert de charges ;

La modification du plan de comptes et l'introduction d'une nouvelle nomenclature ;

De nouveaux modeéles d’états financiers ;

Une nouvelle présentation des informations dans I'annexe, introduisant des modéles de tableaux obligatoires

Ce changement de méthode n'a pas affecté les capitaux propres a I'ouverture

Les effets significatifs du changement de réglementation comptable au titre de I'exercice 2025 sont les suivants :
reclassement des charges financiéres liées aux opérations pour 53 K€.

- aprés l'application du nouveau réglement : résultat financier

- avant I'application du nouveau réglement : transfert de charges

Méthode de valorisation des stocks

La valorisation des stocks se fait par incorporation de la totalité des co(ts rattachés a I'acte de production et engagés
pour la réalisation de I'objet social, y compris les frais financiers lorsque ceux-ci sont nettement différenciés par
programme.



Méthode de dépréciation des stocks

Les stocks d'en-cours de production font I'objet d'une évaluation au cas par cas sur les critéres précis suivants,
indiquant un risque significatif de remise en cause du projet :

- Recours sur autorisations administratives (PC/PA)

- Refus autorisations administratives

- Non réalisation de condition suspensive d'une promesse de vente du foncier
- Promesse de vente du foncier échue

- Commercialisation compromise

Par dérogation, aucune dépréciation de stock n’est constatée si les propriétaires des emprises fonciéres ont pris
I'engagement de prendre en charge I'ensemble des frais engagés en cas de non-réalisation du projet pour des raisons
extérieures.

Créances

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

Les créances sont dépréciées par voie de provision afin de tenir compte des difficultés de recouvrement auxquelles
elles sont susceptibles de donner lieu.

Calcul du résultat

La société applique la méthode dite " a I'avancement”
La société a établi un budget prévisionnel de référence pour l'opération envisagée.
Chaque année :

=> La société actualise le budget et la marge

=> La société détermine alors le résultat en fonction de la marge actualisée et de I'avancement de
I'opération (I'avancement est calculé en pourcentage des ventes réalisées et des travaux
effectués)

Provision pour perte a terminaison

Si pour une opération, le résultat estimé est négatif, une provision est alors constituée. Le montant de la provision est
égal a la perte estimée moins la perte déja comptabilisée.

Faits caractéristiques

Signature d'un avenant n°1 a la CCA entre la SAS 22 Rue Cugnot Paris 18/EFPC (montant maximal autorisé : 1.1
M€)

Evénements postérieurs a la cléture

Aucun fait marquant n’est survenu depuis la cléture de I'exercice



Autres informations

Identité des sociétés consolidantes

Dénomination et
siége social

GROUPE SNCF

Forme juridique Ayant son siége social a

2 PLACE AUX ETOILE 93210 LA
PLAINE ST DENIS

Les copies des états financiers consolidés sont disponibles sous format électronique : https://www.groupe-
sncf.com/fr/groupe/finances

Intégration fiscale

A compter du 1er janvier 2020, la SA Société Nationale SNCF est la société meére du groupe d'intégration fiscale,
dans la continuité du groupe créé au 1er janvier 2015, par application des dispositions du dernier alinéa de I'article
223 S du CGl.

La société a intégré le nouveau périmeétre fiscal de SNCF par engagement en date du 01/01/2021.
La convention d'intégration fiscale qui lie la société mére a ses filiales prévoit :

- que ses filiales et la société mére supportent leur imp6t propre,

- que la société mére conserve I'économie globale réalisée par le Groupe.



NOTES SUR LE BILAN
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22 Rue Cugnot Paris 18
ETAT DES STOCKS

STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Nature Au 31/12/2025 Au 31/12/2024 Variation
Matiéres premiéres et autres approvisionnements 0 0 0
En cours de production 1311732 930 034 381698
Produits finis 0 0 0
Marchandises 0 0 0
Total 1311732 930 034 381 698

DEPRECIATION DES STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Nature Au 31/12/2025 Au 31/12/2024 Variation Méthode utilisée pour le

calcul de la dépréciation

Matiéres premiéres et autres approvisionnements

En cours de production

Produits finis

Marchandises

ogjo|o|lo|o
ogjo|o|lo|o
ogjo|o|lo|o

Total

COUTS D'EMPRUNT INCORPORES DANS LE COUT DES
STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Montant incorporé au cours

Nature b :
de I'exercice

Matiéres premiéres et autres approvisionnements

En cours de production 52 900

Produits finis

Marchandises

Total 52900




22 Rue Cugnot Paris 18
ETATS DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES

Etat des créances Montant brut Aunanauplus Aplusdunan
Créances rattachées a des participations 0
Préts 0 0 0
Autres immos financiéres 0 0 0
TOTAL DES CREANCES LIEES A L’ACTIF IMMOBILISE| 0 0 0
Clients douteux ou litigieux 0 0 0
Autres créances clients 0 0 0
Créances représentatives de titres prétés 0 0 0
Personnel et comptes rattachés 0 0 0
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 0 0 0
Imp6ts sur les bénéfices 0 0 0
Taxe sur la valeur ajoutée 5591 5591 0
Etat et autres collectivités
Autres impots 0 0 0
Etat - divers 0 0 0
Groupes et associés 0 0 0
Débiteurs divers 0 0 0
TOTAL CREANCES LIEES A L’ACTIF CIRCULANT) 5 591 5 591 0
Charges constatées d'avance 0 0 0
TOTAL DES CREANCES 5 591 5 591 0
Préts accordés en cours d'exercice 0
Remboursements obtenus en cours d'exercice 0
Préts et avances consentis aux associés 0

A plus d’'unanet A plus de cinq

Etats des dettes Montant brut A un an au plus

- de cing ans EL
Emprunts obligataires convertibles 0 0 0
Autres emprunts obligataires
0 0 0 0
Emprunts auprés des établissements de crédits moins de 1 an a I'of]
0 0 0 0
Emprunts auprés des établissements de crédits plus de 1 an a I'orig
Emprunts et dettes financiéres divers 0 0 0 0
Fournisseurs et comptes rattachés 10 615 10 615 0 0
Personnel et comptes rattachés 0 0 0 0
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 0 0 0 0
Imp6ts sur les bénéfices 0 0 0 0
Etat et autres collectivités Taxe sur la valeur ajoutée 0 0 0 0
publiques Obligations cautionnées 0 0 0 0
Autres impots 0 0 0 0
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 0 0 0 0
Groupes et associés 2 055923 29 342 2026 581 0
Autres dettes 0 0 0 0
Dette représentative de titres empruntés 0 0 0 0
Produits constatés d'avance 0 0 0 0
TOTAL DES DETTES 2 066 538 2 066 538 0 0
Emprunts souscrits en cours d'exercice Eg:s;ﬁ:tj:ﬁ;:;s:: associes 0
Emprunts remboursés en cours d'exercice 0
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CHARGES A PAYER

Charges a payer Montant

Emprunts obligataires convertibles 0
Autres emprunts obligataires 0
Emprunts et dettes auprés des établissements de credit 0
Emprunts et dettes financiéres divers 0
Avances et acomptes recus sur commandes en cours 0
Dettes Fournisseurs et Comptes rattachés 8 647
Dettes fiscales et sociales 0
Dettes sur immobilisations et Comptes rattachés 0
Autres dettes 0

Total 8 647

PRODUITS A RECEVOIR

Produits a recevoir Montant
Créances rattachées a des participations

Autres immobilisations financiéres

Créances clients et comptes rattachés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Etat et autres collectivités publiques

Autres créances

Disgonibilités

OJO O O O © ©O O O

Total




22 Rue Cugnot Paris 18
COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

Nombre au Remboursés au

deuige  Ctntucous Ceourdn NN Valournominae
Actions ordinaires 2000 200010
Actions amorties 0
Actions a dividendes prioritaires (sans droit de vote) (1]
Actions préférentielles 0
Parts sociales 0
Certificats d'investissement 0
Total 2000 0 0 2000

VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

CAPITAUX PROPRES Ouverture Augment. Diminut. D?‘i,is;'ei:::s A:Zﬁ:f;_‘:“ A?u'l‘?::set Résultat N Clature
Capital social ou individuel 14 100 14 100
Primes d'émission, de fusion, d'apport, .... 0 0
Ecarts de réévaluation 0 0
Réserve légale 0 0
Réserves statutaires ou contractuelles 0 0
Réserves réglementées 0 0
Autres réserves 0 0
Report & nouveau -6 981 -5 064 -12 045
Résultat de I'exercice -5 064 5064 -6 432 -6 432
Subventions d'investissement 0 0
Provisions réglementées 0 0
TOTAL CAPITAUX PROPRES 2055 0 0 0 [ 0 -6 432 -4 377




NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT
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22 RUE CUGNOT PARIS 18

HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX
COMPTES

Honoraires versés aux commissaires aux comptes :

CAC1

Honoraires afférents a la certification des comptes 6176

Honoraires afférent aux services autres que la certification des
comptes

Honoraires totaux 6 176




22 RUE CUGNOT PARIS 18

VENTILATION DE L'IMPOT

Résultat courant

Résultat avant impbts -6 432
Impbts : - au taux de 25 % 0
-sur PVLT

Résultat exceptionnel (et

participation)

Résultat aprés impots -6 432




ENGAGEMENT HORS BILAN

Catégorie d’engagement de1a5ans > 5 ans

Engagements donnés (a détailler)

l. Total engagements donnés (A+B+C)

Engagements regus (a détailler)

Convention compte courant EFPC 166 250

Il. Total engagements regus 166 250 166 250
Engagements réciproques (a détailler)

lll. Total engagements réciproques



Docusign Envelope ID: 3D583793-C1FD-84EB-8072-B9A42881128A

22 RUE CUGNOT PARIS 18

Société par Actions Simplifiée au capital de 14 100 euros
Siege Social : 10 rue Camille Moke
93200 Saint-Denis
RCS Bobigny 824 500 763

EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
DES DECISIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE
DU VENDREDI 29 MAI 2026

L'an deux mille vingt-six, le vendredi 29 mai, a quatorze heures trente, I'associé unique de la SAS
22 rue Cugnot Paris 18, Société par Actions Simplifiée au capital de 14 100 euros [...] a été invité a se
prononcer sur ['approbation des comptes annuels et I'affectation du résultat de I'exercice clos le 31/12/2025
de la Société.

[...] « DEUXIEME DECISION (Affectation du résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2025)

L'associé unique, sur proposition de la Présidente, décide d'affecter le résultat de I'exercice comme suit :

- la perte de I'exercice : -6432,28 €
- augmenté du Report a nouveau : -12 044,70 €
Soit un total -18476,98 €

- a la distribution d’un dividende de 0 € par action: 0€

- le solde étant reporté a nouveau : -18476,98 €

Soit un total - 18 476,98 €

Par ailleurs, conformément aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des impbts, I'associé unique
rappelle que les sommes versées a titre de dividendes sur les trois derniers exercices ont été les suivantes :

Exercice Dividendes versés
Exercice clos le 31/12/2024 0€
Exercice clos le 31/12/2023 0€
Exercice clos le 31/12/2022 0€

Cette décision est adoptée par 'associé unique

[..]



Docusign Envelope ID: 3D583793-C1FD-84EB-8072-B9A42881128A

[.-]

QUATRIEME DECISION (Pouvoirs pour 'accomplissement des formalités légales)

L'associé unique confére tous pouvoirs au porteur d'un extrait ou d'une copie du procés-verbal de ses
décisions en vue de I'accomplissement des formalités de dépot au greffe du tribunal de commerce.

Cette décision est adoptée par I'associé unique »

[.-]

Copie certifiée conforme

La Présidente
EFPC
Représentée par Fadia KARAM

DocuSigned by:

karam Faldia

4EB3EA1C332E486...
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ESPACES
22 RUE CUGNOT PARIS 18 FERROVIAIRES

IMMOBILIER

Certifiée conforme a I'original

DocuSigned by:

karam Faldia

4EB3EA1C332E486...

22 Rue Cugnot Paris 18

SIREN 824500763

10 rue Camille Moke 93212 SAINT- DENIS
Société par actions simplifiée unipersonnelle

Etats Financiers au 31/12/2025
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Docusign Envelope ID: 385356B8-FOAB-897E-8214-C2AB5C301D29

Etats financiers : Bilan - Actif

BILAN-ACTIF

Exercice N
Amort.

Exercice N-1
Net

Capital souscrit non appelé (1) 0 0 0
TOTAL capital souscrit non appelé 0 0 0 0

Frais d'établissement (I1) 0 0 0 0
TOTAL frais d'établissement 0 0 0 0

Frais de développement 0 0 0 0
Concessions, brevets (...), droits et valeurs similaires 0 0 0 0
Fonds commercial 0 0 0 0
Autres immobilisations incorporelles 0 0 0 0
Immobilisations incorporelles en cours, avances et accomptes 0 0 0 0
TOTAL immobilisations incorporelles 0 0 0 0

Terrains 0 0 0 0
Constructions 0 0 0 0
Installations techniques, matériel et outillage industriels 0 0 OI 0
Autres immobilisations corporelles 0 OI OI 0
Immobilisations corporelles en cours, avances et acomptes 0 0 0 0
TOTAL immobilisations corporelles 0 0 0 0

Participations 0 0 0 0
Créances rattachées a des participations 0 OI OI 0
Titres immobilisés de l'activité de portefeuille 0 OI OI 0
Autres titres immobilisés 0 OI OI 0
Préts 0 0 0 0
Autres immobilisations financiéres 0 0 0 0
TOTAL immobilisations financiéres (1) 0 0 0 0|

(1) dont & moins d'un an 0 0 0 0
TOTAL de I'actif immobilisé (lll) 0 0 0 0

Matieres premiéres et autres approvisionnements 0 0 0 0
En cours de production I 1311732 0 1311732 930 034
Produits finis 0 0 0 0
Marchandises 0 0 0 0
Avances et acomptes versés sur commandes 0 0 0 0
TOTAL Stock et en-cours 1311732 0 1311732 930 034

Créances clients et comptes rattachés 0 0 0 0
Autres créances I 5591 I 0 5591 187 416
Charges constatées d'avance I OI 0 0 0
Capital souscrit appelé, non versé 0 0 0 0
TOTAL Créances (1) 5591 0 5591 187 416

(1) dont a moins d'un an 5591 0 5 591 187 416
Actions propres 0 0 0 0
Autres titres 0 0 0 0
Instruments financiers a terme et jetons détenus OI 0 0 0
Disponibilités 744 838| 0 744 838 9 158
TOTAL Valeurs mobiliéres de placement 744 838I 0 744 838 9 158

TOTAL de l'actif circulant (1V) 2062 161 0 2062 161 1126 608

Frais d'émission des emprunts (V) 0 0 0
Primes de remboursement des emprunts (V1) I 0 0 0
Ecarts de conversion et différences d’évaluation - Actif (VI1) 0 0 0
TOTAL GENERAL DE L'ACTIF| 2062 161 0 2062 161 1126 608
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Docusign Envelope ID: 385356B8-FOAB-897E-8214-C2AB5C301D29

Etats financiers : Bilan - Passif

BILAN-PASSIF Exercice N Exercice N-1
Capital [dont versé...] 14 100 14 100
Primes d'émission, de fusion, d'apport I OI 0
Ecarts de réévaluation I 0| 0
Ecarts d'équivalence I 0| 0
Réserve légale I OI 0
Réserves statutaires ou contractuelles I OI 0
Réserves réglementées 0 0
Autres réserves 0 0
Report a nouveau -12 045 -6 981
Résultat de I'exercice [bénéfice ou perte] -6 432 -5 064
Subventions d'investissement 0 0
Provisions réglementées 0 0
TOTAL des capitaux propres (I) -4 377 2 055
Provisions pour risques 0 0
Provisions pour charges 0 0
TOTAL des Brovisions ‘Ilf 0 0
Emprunts obligataires convertibles 0 0
Autres emprunts obligataires I OI 0
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit I OI 0
Emprunts et dettes financiéres diverses 2 055 864 0
Instruments financiers a terme 0 0
Avances et acomptes regus sur commandes en cours I OI 0
Dettes fournisseurs et comptes rattachés I 10 615| 1124 494
Dettes fiscales et sociales I OI 0
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 0 0
Autres dettes 59 59
Produits constatés d'avance 0 0

TOTAL des dettes ‘Illz ‘1! 2 066 538 1124 553!
‘12 dont a moins d'un an 10 615 1124 494

Ecarts de conversion et différences d'évaluation - Passif (V) 0 0
TOTAL GENERAL DU PASSIF; 2062 161 1126 608
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Etats financiers : Compte de résultat de I'exercice

COMPTE DE RESULTAT Exercice N Exercice N-1
Total Total

Ventes de marchandises 0 0
Production vendue 0 0
Montant net du chiffre d'affaires 0 0
Production stockée 381 698 930 034
Production immobilisée I OI 0
Subventions OI 0
Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions OI 0
Produits des cessions d'immobilisations incorporelles et corporelles OI 0
Autres produits 0 0
Total des produits d'exploitation (I) 381 698 930 034
Achats de marchandises 0 0
Variation de stock (achats de marchandises) I OI 0
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements I 381 698| 930 034
Variation de stock (achats de matiéres premiéres) I OI 0
Autres achats et charges externes 6 432| 5215
Impots, taxes et versements assimilés OI 0
Salaires OI 0
Cotisations sociales I OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur immobilisations : dotations aux amortissements I OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur immobilisations : dotations aux dépréciations OI 0
Dotation aux amortissements et aux dépréciations : Sur actif circulant : dotations aux dépréciations OI 0
Dotation aux provisions OI 0
Valeurs comptables des immobilisations incorporelles et corporelles cédées I OI 0
Autres charges 1 0
Total des charges d'exploitation (Il) 388 130 935 249
Résultat d'exploitation (I - I1) -6 432 -5 215
Bénéfice attribué ou perte transférée (ll1) 0 0
Perte supportée ou bénéfice transféré (IV) 0 0
Produits financiers de participations 0 0
Produits financiers d'autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé I OI 0
Autres intéréts et produits assimilés I OI 151
Reprises sur dépréciations et provisions I OI

Différences positives de change I OI

Produits des cessions d'immobilisations financiéres I OI

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement et d'instruments de trésorerie 0 0
Total des produits financiers (V) 0 151
Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 0 0
Intéréts et charges assimilées I OI 0
Différences négatives de change I OI 0
Valeurs comptables des immobilisations financiéres cédées I OI 0
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement et d'instruments de trésorerie 0 0
Total des charges financiéres (VI) 0 0
Résultat financier (V - VI) 0 151
Résultat courant avant impéts (I - Il + 11l - IV + V - VI) -6 432 -5 064
Produits exceptionnels (VII) 0 0
Charges exceptionnelles (VIII) 0 0
Résultat exceptionnel (VII - VIII) 0 0
Participation des salariés aux résultats (IX) 0 0
Impots sur les bénéfices (X) 0 0
Total des produits (I + Il +V + VII) 381 698 930 185
Total des charges (Il + 1V + VI + VIl + IX + X) 388 130 935 249
Bénéfice ou perte -6 432 -5 064
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

22 RUE CUGNOT PARIS 18

31/12/2025
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22 Rue Cugnot Paris 18

Annexe

Les informations ci-aprés constituent I'annexe au Bilan avant répartition de I'exercice clos le 31/12/2025
dont le total est 2,062,161 €, le résultat comptable étant de -6,432 €.

L'exercice a une durée de 12 mois couvrant la période du 01/01/2025 au 31/12/2025.

Les notes ou tableaux ci-aprés font partie intégrante des comptes annuels.

REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels de la sociétés sont établis conformément aux dispositifs prévus par le réeglement de I'autorité
des normes comptables (ANC) n° 2022-06 du 4 novembre 2022 modifiant le reglement ANC n°2014-03 du 5 juin 2014
relatif au plan comptable général.

Les principes généraux de la comptabilité suivants s’appliquent (sous réserve des changements décrits ci-apres) :

- image fidéle, comparabilité, continuité de l'activité ;

- prudence

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

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrit en comptabilité est la méthode du codt historique

Changement de réglementation comptable :
La société a procédé a un changement de méthode comptable obligatoire au titre de I'exercice clos le 31 décembre

2025 pour appliquer la reglement de I'autorité des normes comptables (ANC) n°2022-06 du 4 novembre 2022 cité ci-
avant. Ce réglement a été appliqué de maniére prospective.

L'application du nouveau format des états financiers n'a pas nécessité d'opérer de reclassements et/ou
regroupements dans la colonne comparative au 31.12.2024 entre des lignes du bilan ou du compte de résultat.

Les principaux changements qui résultent de la mise en ceuvre de ce nouveau réglement sont les suivants :

Une nouvelle définition du résultat exceptionnel ;

La suppression de la technique de transfert de charges ;

La modification du plan de comptes et l'introduction d'une nouvelle nomenclature ;

De nouveaux modeéles d’états financiers ;

Une nouvelle présentation des informations dans I'annexe, introduisant des modéles de tableaux obligatoires

Ce changement de méthode n'a pas affecté les capitaux propres a I'ouverture

Les effets significatifs du changement de réglementation comptable au titre de I'exercice 2025 sont les suivants :
reclassement des charges financiéres liées aux opérations pour 53 K€.

- aprés l'application du nouveau réglement : résultat financier

- avant I'application du nouveau réglement : transfert de charges

Méthode de valorisation des stocks

La valorisation des stocks se fait par incorporation de la totalité des co(ts rattachés a I'acte de production et engagés
pour la réalisation de I'objet social, y compris les frais financiers lorsque ceux-ci sont nettement différenciés par
programme.
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Méthode de dépréciation des stocks

Les stocks d'en-cours de production font I'objet d'une évaluation au cas par cas sur les critéres précis suivants,
indiquant un risque significatif de remise en cause du projet :

- Recours sur autorisations administratives (PC/PA)

- Refus autorisations administratives

- Non réalisation de condition suspensive d'une promesse de vente du foncier
- Promesse de vente du foncier échue

- Commercialisation compromise

Par dérogation, aucune dépréciation de stock n’est constatée si les propriétaires des emprises fonciéres ont pris
I'engagement de prendre en charge I'ensemble des frais engagés en cas de non-réalisation du projet pour des raisons
extérieures.

Créances

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

Les créances sont dépréciées par voie de provision afin de tenir compte des difficultés de recouvrement auxquelles
elles sont susceptibles de donner lieu.

Calcul du résultat

La société applique la méthode dite " a I'avancement”
La société a établi un budget prévisionnel de référence pour l'opération envisagée.
Chaque année :

=> La société actualise le budget et la marge

=> La société détermine alors le résultat en fonction de la marge actualisée et de I'avancement de
I'opération (I'avancement est calculé en pourcentage des ventes réalisées et des travaux
effectués)

Provision pour perte a terminaison

Si pour une opération, le résultat estimé est négatif, une provision est alors constituée. Le montant de la provision est
égal a la perte estimée moins la perte déja comptabilisée.

Faits caractéristiques

Signature d'un avenant n°1 a la CCA entre la SAS 22 Rue Cugnot Paris 18/EFPC (montant maximal autorisé : 1.1
M€)

Evénements postérieurs a la cléture

Aucun fait marquant n’est survenu depuis la cléture de I'exercice
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Autres informations

Identité des sociétés consolidantes

Dénomination et
siége social

GROUPE SNCF

Forme juridique Ayant son siége social a

2 PLACE AUX ETOILE 93210 LA
PLAINE ST DENIS

Les copies des états financiers consolidés sont disponibles sous format électronique : https://www.groupe-
sncf.com/fr/groupe/finances

Intégration fiscale

A compter du 1er janvier 2020, la SA Société Nationale SNCF est la société meére du groupe d'intégration fiscale,
dans la continuité du groupe créé au 1er janvier 2015, par application des dispositions du dernier alinéa de I'article
223 S du CGl.

La société a intégré le nouveau périmeétre fiscal de SNCF par engagement en date du 01/01/2021.
La convention d'intégration fiscale qui lie la société mére a ses filiales prévoit :

- que ses filiales et la société mére supportent leur imp6t propre,

- que la société mére conserve I'économie globale réalisée par le Groupe.
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NOTES SUR LE BILAN

22 RUE CUGNOT PARIS 18
31/12/2025
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22 Rue Cugnot Paris 18

ETAT DES STOCKS

STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Nature Au 31/12/2025 Au 31/12/2024 Variation
Matiéres premiéres et autres approvisionnements 0 0 0
En cours de production 1311732 930 034 381698
Produits finis 0 0 0
Marchandises 0 0 0
Total 1311732 930 034 381 698

DEPRECIATION DES STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Nature

Au 31/12/2025

Au 31/12/2024

Variation

Méthode utilisée pour le

calcul de la dépréciation

Matiéres premiéres et autres approvisionnements

En cours de production

Produits finis

Marchandises

ogjo|o|lo|o

Total

ogjo|o|lo|o

ogjo|o|lo|o

COUTS D'EMPRUNT INCORPORES DANS LE COUT DES
STOCKS ET EN COURS AU 31/12/2025

Nature

Montant incorporé au cours

de I'exercice

Matiéres premiéres et autres approvisionnements -

En cours de production 52 900

Produits finis

Marchandises -
Total 52 900
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22 Rue Cugnot Paris 18
ETATS DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES

Etat des créances Montant brut Aunanauplus Aplusdunan
Créances rattachées a des participations 0
Préts 0 0 0
Autres immos financiéres 0 0 0
TOTAL DES CREANCES LIEES A L’ACTIF IMMOBILISE| 0 0 0
Clients douteux ou litigieux 0 0 0
Autres créances clients 0 0 0
Créances représentatives de titres prétés 0 0 0
Personnel et comptes rattachés 0 0 0
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 0 0 0
Imp6ts sur les bénéfices 0 0 0
Taxe sur la valeur ajoutée 5591 5591 0
Etat et autres collectivités
Autres impots 0 0 0
Etat - divers 0 0 0
Groupes et associés 0 0 0
Débiteurs divers 0 0 0
TOTAL CREANCES LIEES A L’ACTIF CIRCULANT) 5 591 5 591 0
Charges constatées d'avance 0 0 0
TOTAL DES CREANCES 5 591 5 591 0
Préts accordés en cours d'exercice 0
Remboursements obtenus en cours d'exercice 0
Préts et avances consentis aux associés 0

Etats des dettes Montant brut A un an au plus A ?Luesct:;ll;nae:‘ns ot B pluz:se L
Emprunts obligataires convertibles 0 0 0
Autres emprunts obligataires
0 0 0 0
Emprunts auprés des établissements de crédits moins de 1 an a I'of]
0 0 0 0
Emprunts auprés des établissements de crédits plus de 1 an a I'orig
Emprunts et dettes financiéres divers 0 0 0 0
Fournisseurs et comptes rattachés 10 615 10 615 0 0
Personnel et comptes rattachés 0 0 0 0
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 0 0 0 0
Imp6ts sur les bénéfices 0 0 0 0
Etat et autres collectivités Taxe sur la valeur ajoutée 0 0 0 0
publiques Obligations cautionnées 0 0 0 0
Autres impobts 0 0 0 0
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 0 0 0 0
Groupes et associés 2 055923 29 342 2026 581 0
Autres dettes 0 0 0 0
Dette représentative de titres empruntés 0 0 0 0
Produits constatés d'avance 0 0 0 0
TOTAL DES DETTES 2 066 538 2 066 538 0 0
Emprunts souscrits en cours d'exercice Emprunts auprés des associés 0

personnes physiques

Emprunts remboursés en cours d'exercice
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22 Rue Cugnot Paris 18

CHARGES A PAYER

Charges a payer Montant
Emprunts obligataires convertibles

0

Autres emprunts obligataires 0
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 0
Emprunts et dettes financiéres divers 0
Avances et acomptes regus sur commandes en cours 0
Dettes Fournisseurs et Comptes rattachés 8 647
Dettes fiscales et sociales 0
Dettes sur immobilisations et Comptes rattachés 0
Autres dettes 0
Total 8 647

PRODUITS A RECEVOIR

Produits a recevoir Montant
Créances rattachées a des participations

Autres immobilisations financiéres

Créances clients et comptes rattachés
Personnel et comptes rattachés

Sécurité sociale et autres organismes sociaux
Etat et autres collectivités publiques

Autres créances

Disgonibilités

Total

OJO O O O © ©O O O
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22 Rue Cugnot Paris 18
COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

Nombre au Remboursés au

deuige  Ctntucous Ceourdn NN Valournominae
Actions ordinaires 2000 200010
Actions amorties 0
Actions a dividendes prioritaires (sans droit de vote) (1]
Actions préférentielles 0
Parts sociales 0
Certificats d'investissement 0
Total 2000 0 0 2000

VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

CAPITAUX PROPRES Ouverture Augment. Diminut. D?‘i,is;'ei:::s A:Zﬁ:f;_‘:“ A?u'l‘?::set Résultat N Clature
Capital social ou individuel 14 100 14 100
Primes d'émission, de fusion, d'apport, .... 0 0
Ecarts de réévaluation 0 0
Réserve légale 0 0
Réserves statutaires ou contractuelles 0 0
Réserves réglementées 0 0
Autres réserves 0 0
Report & nouveau -6 981 -5 064 -12 045
Résultat de I'exercice -5 064 5064 -6 432 -6 432
Subventions d'investissement 0 0
Provisions réglementées 0 0
TOTAL CAPITAUX PROPRES 2055 0 0 0 [ 0 -6 432 -4 377
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NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

22 RUE CUGNOT PARIS 18
31/12/2025
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Docusign Envelope ID: 385356B8-FOAB-897E-8214-C2AB5C301D29

22 RUE CUGNOT PARIS 18

HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX

COMPTES

Honoraires versés aux commissaires aux comptes :

CAC1

Honoraires afférents a la certification des comptes 6176
Honoraires afférent aux services autres que la certification des

comptes

Honoraires totaux 6 176
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22 RUE CUGNOT PARIS 18

VENTILATION DE L'IMPOT

Résultat exceptionnel (et

Résultat courant L
participation)

Résultat avant impbts -6 432 0
Impbts : - au taux de 25 % 0

-sur PVLT

Résultat aprés impots -6 432 0
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Docusign Envelope ID: 385356B8-FOAB-897E-8214-C2AB5C301D29

ENGAGEMENT HORS BILAN

Catégorie d’engagement

Engagements donnés (a détailler)

l. Total engagements donnés (A+B+C)

Engagements regus (a détailler)

Convention compte courant EFPC

Il. Total engagements regus

Engagements réciproques (a détailler)

lll. Total engagements réciproques

166 250

de1a5ans

> 5 ans

166 250

166 250
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